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Tidig illustration over Karlbergsvagen 77-79

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET NYCKELTAL Jan-mars
Tkr 2017
Emission av preferensaktier Summa intikter 938
Notering av preferensaktier pa Nasdaq First North
Fastigheten Kadetten 29 tilltraddes och overlats till
bostadsrattsférening Soliditet, %
Samrad genomfoért av Stadsbyggnadskontoret

Resultat efter finansiella poster




VD har ordet

Det kanns fantastiskt roligt att vi under arets forsta kvartal pa riktigt kommit igang
med arbetet att forverkliga projektet Karlbergsvagen 77. Vi har tagit viktiga steg i
finansieringen, styrning och utvecklingen av projektet vilket gor att vi nu ar val rustade
for det fortsatta arbetet. Fastigheten tilltraddes den 15 februari och i slutet av mars
saldes Fastigheten vidare till bostadsrattforeningen som kommer att forvalta den efter
att projektet avslutats, allt i enlighet med plan och radande praxis for bostads-
utvecklingsprojekt. Vi har nu ocksa styrelse och ledning pa plats for att pa ett
professionellt och effektivt satt kunna driva arbetet framat, dar en viktig del ar
finansiell rapportering och relevant informationsgivning till vara dgare.

Vi ar ocksa valdigt néjda med hur projektet har utvecklats under kvartalet. Sarskilt
glada ar vi over den lyckade emissionen av preferensaktier som avslutades under mars
dar vi kunde vialkomna fler an 130 nya preferensaktiedgare och genomfora noteringen
av preferensaktierna pa Nasdag First North den 4 april. Med tidigare lanefinansiering
fran Swedbank och med emissionen av preferensaktier genomférd ar finansieringen
av projektet darmed sakrad.

Detaljplanearbetet ar i full gang och samradet som holls i april forlépte som vi hade
vantat oss med hantering av centrala fragor for projektet. Nasta steg ar att resultatet
fran samradet gar ut pa granskning och detaljplanen férvantas sedan antas i oktober.
Som i de flesta fastighetsutvecklingsprojekt finns alltid en risk for att 6verklagande
sker vilket vi i sa fall ar beredda att hantera genom den alternativa tidsplan som
tidigare beskrivits.

Med detta sagt blickar vi nu framat for en ytterligare aktiv period i projektet dér vi
bland annat kommer inleda en dialog med de olika konsulter vi har for avsikt att anlita
for projekteringen och upphandlingen av den kommande byggnationen. Fér den
viktiga konceptutvecklingen ar vi stolta att vi har kunnat varva den prisbeldnta
inredningsarkitekten Lotta Agaton som vi ar 6vertygade om kommer att satta en
spannande pragel pa gestaltningen i de bada fastigheterna. Vi kommer nu dven att
driva arbetet med utformningen av lagenhetsindelning tillsammans med det valda
maklarforetaget. Vi i ledningsgruppen och styrelsen ar glada over en framgangsrik
inledning pa 2017 och ser fram emot fortsatt dedikerat arbete med projektet under
aret.

Jens Rastad, VD

OM KARLBERGSVAGEN 77 FASTIGHETS AB

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) ("Bolaget”) grundades 2016 i syfte att genomféra
ett bostadsutvecklingsprojekt av fastigheten Kadetten 29 (”Fastigheten”) i stadsdelen
Vasastan i centrala Stockholm (”Karlbergsvagen 77”). Avsikten ar att uppfora tva nya
byggnader med bostadsratter inom premiumsegmentet efter att en ny detaljplan vunnit
laga kraft. Karlbergsvagen 77 ar ett samarbete mellan Fridhem och Patriam, bada erfarna
aktorer inom finansiering och utveckling av bostadsprojekt i Stockholmsregionen.

Under inledningen av 2017 togs kapital for att finansiera projektet in genom en
emission av preferensaktier till externa investerare. Preferensaktien noterades pa Nasdaq
First North den 4 april 2017 for att underlatta handel i aktien och stérka bolagets stallning
bland kunder, leverantorer och samarbetspartners.

Nér projektet Karlbergsvagen 77 har avslutats, vilket beraknas ske under det fjarde
kvartalet 2019, kommer 6verskottet av projektet att delas ut till preferens- och
stamaktiedgarna och aktien avnoteras.
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Projektets utveckling

Projektets utveckling

Bolaget grundades i syfte att genomfora ett utvecklingsprojekt av fastigheten
Kadetten 29 i stadsdelen Vasastan i centrala Stockholm. Avsikten ar att uppfora tva
nya byggnader med bostadsratter inom premiumsegmentet efter att en ny detaljplan
vunnit laga kraft. Den nuvarande byggnaden Kadetten 29 som inrymmer kommersiella
lokaler kommer att rivas och ersattas av tva nya byggnader i atta vaningsplan med
totalt cirka 90 lagenheter och en sammanlagd bruttoarea ovan mark (ljus BTA) om
cirka 9 000 kvm samt ett cirka 4 600 kvm stort garage. Nar bindande férhandsavtal
avseende minst 75 procent av det totala antalet bostadsratter har tecknats kommer
byggnation av fastigheterna att paborjas. Projektet beraknas kunna avslutas under
fjarde kvartalet 2019 och overskottet kommer da att delas ut till preferens- och
stamaktiedgarna. Samtliga preferensaktier kommer da att I6sas in och bolaget
avnoteras fran Nasdaq First North.

Tilltrdde av Fastigheten

Under forsta kvartalet 2017 togs flera steg i utvecklingen av projektet och detalj-
planarbetet fortskred enligt plan. Under kvartalet formades aven en ledningsgrupp
och styrelsen starktes genom inval av Mats Alarik. Fastigheten tilltraddes den 15
februari och i mars 6verlats den till bostadsrattsforeningen som kommer att aga
fastigheterna efter projektets slut, i enlighet med praxis vid

bostadsrattsutveckling. Fastigheten Kadetten 29 forvarvades till en total kbpeskilling
om 465,0 miljoner kronor och Bolaget hade kostnader om cirka 14 miljoner kronor i
samband med forvarvet.

Samrad och vidare projektering

Under kvartalet holls planenligt ett samrad med Stockholm Stad och involverade
parter som berorde férvantade fragor om exempelvis buller, solstudier, dagvatten-
hantering och brandrisk. Efter granskning av samradsredogoérelsen beraknas
detaljplanen antas i oktober och vinner darefter laga kraft savida den inte 6verklagas.

Projekteringsarbetet fortskrider enligt plan. Bolaget har paborjat arbetet med de
konsulter som kommer att vara involverade i projektet. Framtagande av salj- och
marknadsplan har gjorts, vilken innehaller detaljer om exempelvis tider och
marknadsaktiviteter. Vidare har arkitekter, inredningsarkitekt och méklarféretag
kontrakterats for projektet.

Under tiden som projektet utvecklas erhaller Bolaget hyresintdkter fran den befintliga

Fastigheten dar samtliga hyresgaster ar avtalade under korttidskontrakt utan
besittningsskydd.
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FORVANTAD TIDSPLAN FOR PROJEKTET

Byggstart
Notering av
preferensaktier pa
Nasdaq First North
4 april 2017 Q4 2017
Detaljplan
faststalls
Forsaljning av
bostader
paborjas

PROJEKT KARLBERGSVAGEN 77 | KORTHET

Utdelning av
Overskottet till
preferens- och
stamaktiedgare

Q4 2019
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Bolaget avnoteras fran
Nasdaq First North

Fastigheterna
berdknas

fardigstallda

Fastighetens namn

Kadetten 29

Karlbergsvédgen

actd

Adress
77-79
Nuvarande Kommersiella
byggnad lokaler
Foreslaget antal
nya byggnader
Foreslaget antal
vaningar
Foreslaget antal 80-100
lagenheter
100-150
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Finansiell utveckling

Projektets forutsattningar

Bolagets verksamhet utgors av utveckling av fastigheten Kadetten 29 och férséljning
av de nyproducerade bostader och eventuella lokaler som vantas kunna uppféras pa
Fastigheten. Detta medfor att Bolaget forvantas generera forsaljningsintakter forst nar
forsaljningen av sadana nyproducerade bostdder och lokaler har genomforts.

Rorelsens intdkter och kostnader

Koncernens intdkter uppgick under kvartalet till 938 tusen kronor. Intédkterna harror
fran hyresintakter fran nuvarande hyresgaster i Fastigheten. Koncernens kostnader
uppgick under kvartalet till 17,0 miljoner kronor och utgérs framst av kostnader
relaterade till emission av preferensaktier.

Finansiella intdkter och kostnader
Koncernens finansnetto uppgick till -1,5 miljoner kronor.

Resultat
Koncernens resultat uppgick under kvartalet till -16,1 miljoner kronor.
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Tidig illustration 6ver Karlbergsvdagen 77-79 med grannfastigheter

Karlbergsvdgen 77 Fastighets AB (publ) — Delarsrapport januari-mars 2017 5



Finansiering av projektet

7,78%
48,84%
43,38%
Stamaktier
= Preferensaktier
Banklan
Agande
14,60%

85,40%

Karlbergsvagen 77 Holding AB

= Preferensaktiedgare

Finansiell stallning

Rantebarande skulder

Koncernen hade per den 31 mars 2017 rantebarande skulder till kreditinstitut om
232,0 miljoner kronor vilka ar sakerstallda mot pant i Fastigheten. Den genomsnittliga
rantenivan uppgick till cirka 2,90 procent per den 31 mars 2017.

Eget kapital och skulder
Koncernens egna kapital uppgick per den 31 mars 2017 till 207,5 miljoner kronor och
soliditeten till 44,45 procent.

Aktien och agarna

Bolagets huvudagare ar Karlbergsvdagen 77 Holding AB med en dgarandel om 85,40
procent av kapitalet och 98,30 procent av det totala antalet roster. Karlbergsvagen 77
Holding AB &gs i sin tur till 75 procent av Fridhem och dess huvudagare och till 25
procent av Patriam. Preferensaktiedgarna innehar en sammanlagd dgarandel om
14,60 procent, motsvarande 1,70 procent av det totala antalet roster.

Emission av preferensaktier

Under inledningen av 2017 togs kapital in genom en emission av preferensaktier till
externa investerare for att finansiera projektet Karlbergsvagen 77. Preferensaktien
noterades pa Nasdaq First North. Syftet med noteringen var att underlatta handel i
preferensaktien och starka bolagets stallning bland kunder, leverantorer och
samarbetspartners.

Nar Karlbergsvagen 77 har avslutats, vilket berdknas ske under det fjarde kvartalet
2019, kommer Overskottet av projektet att delas ut till preferens- och
stamaktiedgarna. | samband med detta avses samtliga preferensaktier att |6sas in och
bolaget foljaktligen avnoteras fran Nasdaq First North.

Om detaljplanen inte godkédnns under det fjarde kvartalet 2017 bedéms projektet
avslutas omkring det andra halvaret 2020 istallet for andra halvaret 2019. En sadan
forsening av projektet kommer medfora att utdelning till preferensaktiedgarna, samt
inldsen och avnotering av preferensaktierna, kommer att forsenas i motsvarande man.

Aktiekapital
Antalet aktier i Bolaget uppgar till totalt 15 230 000 aktier, varav 2 230 000
preferensaktier, 9 750 000 stamaktier av serie A och 3 250 000 stamaktier av serie B.
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Risker

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) utsatts for olika risker i sin verksamhet som
kan fa betydelse for Bolagets utveckling, resultat och finansiella stallning samt
projektets genomforande. | Bolagets arbetsprocess analyseras samtliga vasentliga
projektbeslut med avseende pa identifierade risker och riskhantering samt
mojligheter, och riskhantering ar en integrerad del av beslutsfattande inom Bolaget.
Mer information om Bolagets risker aterfinns i dokumentet Bolagsbeskrivning fran den
31 mars 2017 som finns tillgdnglig pa Bolagets webbplats,
www.karlbergsvagen77fastighetsab.se.

Ovrigt

Redovisningsprinciper

Denna rapport har upprattats i enlighet med bokféringsnamndens allménna
rekommendationer (BFNAR 2012:1).

Certified adviser

Karlbergsvdgen 77 Fastighets AB (publ) har Erik Penser Bank som Certified Adviser.

Revision

Denna rapport har ej varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

Stockholm den 24 maj 2017

Styrelsen

Finansiell kalender
Informationen i denna delarsrapport ar sadan
som Karlbergsvagen 77 fastighets AB (publ) ska

Delarsrapport april-juni 2017 29 augusti, 2017 offentliggdra enligt lagen om vérdepappers.
Delarsrapport juli-september 2017 29 november, 2017 marknaden. Informationen lamnades, genom
. ] nedanstaende kontaktpersons forsorg, for
Deldrsrapport oktober-december 2017 22 februari, 2018 offentliggérande den 24 maj 2017, kl. 03:30.

For ytterligare information, vanligen kontakta
Jens Rastad, VD

e-post: jens@fridhemab.se

mobil: 070-725 83 59
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Koncernens resultatrakning

Tkr Jan-mar 2017
INTAKTER

Hyresintakter 903
Summa hyresintakter 903
Ovriga intdkter 35
Summa ovriga intakter 35
SUMMA INTAKTER 938
KOSTNADER

Fastighetskostnader

Driftskostnader -390
Underhall -60
Fastighetsskatt -223
Summa fastighetskostnader -672

Forvaltningskostnader

Transaktionskostnader -12 829
Ovriga externa tjanster -1 006
Administration -268
Summa férvaltningskostnader -14 104

Avskrivningar
Avskrivningar enligt plan -760

Summa avskrivningar -760

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella kostnader -856
Kreditavgifter -598
Finansnetto -1454
SUMMA KOSTNADER -16 989
RESULTAT EFTER FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER -16 051

Vinst per stamaktie av serie A -
Vinst per stamaktie av serie B -
Vinst per preferensaktie -

Not 1: Delarsrapporten inkluderar hyresintdkter och fastighetskostnader endast hanférliga till perioden efter 15
februari da Fastigheten tilltraddes och koncernférhallande uppstod.

Not 2: Transaktionskostnader avser kostnader fér emission av preferensaktier.
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Koncernens rapport éver totalresultat

Tkr Jan-mar 2017

Periodens resultat -16 051

Ovrigt totalresultat fér perioden netto efter skatt -

Summa totalresultat for perioden -16 051

Karlbergsvdgen 77 Fastighets AB (publ) — Delarsrapport januari-mars 2017



Koncernens balansrakning i sammandrag

Tkr 31 mars 2017
TILLGANGAR

Byggnader och mark 464 756
Summa materiella anldggningstillgangar 464 756
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 464 756
Kortfristiga fordringar 129
Bank 1956
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 085
SUMMA TILLGANGAR 466 841
EGET KAPITAL

Aktiekapital -586
Ovrigt tillskjutet kapital -222914
Arets resultat 16 051
SUMMA EGET KAPITAL -207 449
SKULDER

Langfristiga skulder -232 000
Kortfristiga skulder

Leverantodrsskulder -1326
Skatter 1703
Ovriga kortfristiga skulder -9950
Summa kortfristiga skulder -9573
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter -17 769
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter -17 769
SUMMA SKULDER -259 342
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL -466 841
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Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital

Tkr

Eget kapital vid periodens ingang 500
Nyemission, aktievarde 49
Ovrigt tillskjutet kapital 222914
Periodens resultat -16 051
Eget kapital vid periodens utgang T
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Koncernens rapport over kassafloden

Tkr

Jan-mar 2017

Lopande verksamheten

-16 051
Resultat
Justering for avskrivningar 244
Fordndring av rorelsekapital 27 263
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 11 456
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -465 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -465 000
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 232 000
Nyemission 223 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 455 000
Periodens kassaflode 1456
Likvida medel vid periodens borjan 500
Likvida medel vid periodens slut 1956
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Definitioner

Bolaget
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ).

Fastigheten
Kadetten 29.

Karlbergsvagen 77
Bostadsutvecklingsprojekt av Fastigheten.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Balansomslutning
Summan av alla tillgangar alternativt summan av alla
skulder och eget kapital.

Vinst per preferensaktie

Vinsten i forhallande till genomsnittligt antal
preferensaktier, baserat pa den ratt till Utdelning som
preferensaktier har ratt till.

Vinst per stamaktie av serie A

Vinsten i forhallande till genomsnittligt antal
stamaktier av serie A, baserat pa den ratt till Utdelning
som stamaktier av serie A har ratt till.

Vinst per stamaktie av serie B

Vinsten i forhallande till genomsnittligt antal
stamaktier av serie B, baserat pa den ratt till Utdelning
som stamaktier av serie B har ratt till.

Utdelning

Om Bolaget skulle besluta om utdelning, vilket kan
beslutas om efter det att Bolagets och/eller dess
dotterbolags fastighetsutvecklingsprojekt avseende
fastigheten Kadetten 29 i Stockholm har avslutats, har
Preferensaktier foretrade framfor stamaktier av serie A
och stamaktier av serie B till dels det kapital som dgare
av Preferensaktier investerat i Bolaget (dvs. ett belopp
om 100 kronor per Preferensaktie), dels till en arlig
ranta om 7% pa det investerade beloppet. Darefter har
stamaktier av serie B ratt till en arlig ranta om 7% pa
det belopp som &dgare av stamaktier av serie B
investerat i Bolaget. Sadan arlig ranta som
Preferensaktierna och stamaktier av serie B berattigar
till ackumuleras ej. Darefter ska eventuella éverskott
fran projektet Karlbergsvagen 77 delas lika mellan
Preferensaktierna och stamaktierna. Preferensaktierna
kommer saledes ha ratt till halften (50%) av sadant
overskott, vilket kommer att foérdelas mellan dgare av
Preferensaktier pro rata i forhallande till deras
aktiedgande.

Avskrivning
Kostnad for vardeminskning av anlaggningstillgangar.

Ljus BTA
Bruttoarea ovan mark.
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