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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
KVARTALET

® 12 oktober beslutas att saljstarten av projektet
paborjas forst nar en ny detaljplan vunnit laga kraft.

23 november antar Byggnadsnamnden projektets
detaljplan.

22 och 28 december meddelas att bolaget
sakerstallt likviditets- och rorelsekapitalbehovet for
2018 via utokad fastighetskredit och aktieagarlan.

5 januari 2018 meddelades att den tidigare antagna
detaljplanen for projektet har éverklagats.
Overklagandet avser framst férandringar i sol- och
dagsljusforhallanden for grannfastigheten.

Tidig illustration 6ver Karlbergsvdagen 77-79
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VD har ordet

Vi ser tillbaka pa ett handelserikt ar och ett fjarde
kvartal dar Byggnadsnamnden i Stockholm Stad
beslutade att anta en ny detaljplan fér bolagets
fastighet pa Karlbergsvagen 77-79.

Detaljplanen har dnnu inte vunnit laga kraft, da den
overklagats till Mark-och miljodomstolen av tva av
fastighetens grannar. Grannarna anfor i huvudsak att
den nya detaljplanen skulle resultera i forséamrade
sol- och dagsljusforhallanden for grannfastigheten. Vi
delar inte denna uppfattning utan beddmer att den
planerade byggnaden &r anpassad till saval
omgivningen som grannfastigheterna och inte
vasentligt avviker ur ett storleksperspektiv. Vidare
anser vi att byggnaden ar utformad sa att den 6verensstammer med kringliggande
bebyggelse.

| tillagg till att detaljplanen inte annu har vunnit laga kraft har bostadsmarknaden i
Stockholm radikalt foréandrats. Den prisuppgang som pagatt under ett antal ar har
avstannat. Antalet bostadsrattstransaktioner har sjunkit och det &r i dagslaget svart att
saga vilka insatspriser som nu galler. Parallellt med den negativa
marknadsutvecklingen har Finansinspektionen infért amorteringskrav samtidigt som
bankerna har blivit mer restriktiva i sin utlaning.

Vi har forberett oss for forsaljningsstart av bostdderna i samband med att detaljplanen
vinner laga kraft. Samtidigt 6vervakar vi kontinuerligt marknadsutvecklingen och,
eftersom marknaden for bostadsratter for narvarande har ett antal utmaningar,
undersoker alternativa anvandningsomraden for fastigheten.

Vi har inlett 2018 med fokus pa projektets kostnader samt utvarderingar av olika
alternativ och anvandningsomraden for fastigheten i syfte att uppna en acceptabel
avkastning pa projektet.

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 (”Karlbergsvégen 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 for att delfinansiera projektet genomférdes 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.

Nar projektet Karlbergsvagen 77 har avslutats, vilket bedéms ske drygt tva ar efter
byggstart, kommer éverskottet av projektet att delas ut till preferens- och
stamaktiedgarna och aktien avnoteras.
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Projektets utveckling

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) grundades i syfte att genomféra 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 ldgenheter 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 byggnationen att paborjas.

Tilltrade till Fastigheten

Fastigheten tilltraddes den 15 februari 2017 och 6verlats senare till den
bostadsrattsforening som kommer att dga fastigheten efter projektets slut, allt i
enlighet med praxis vid bostadsrattsutveckling. Fastigheten Kadetten 29 férvdrvades
for en total kopeskilling om 465,0 miljoner kronor och bolaget hade kostnader om
cirka 14,0 miljoner kronor i samband med férvarvet och finansieringen av detsamma.

Perioden januari-december 2017

Under aret togs flera steg i utvecklingen av projektet och detaljplanarbetet fortskred
enligt plan. Under forsta kvartalet formades en ledningsgrupp och styrelsen starktes
genom inval av Mats Alarik. | april holls planenligt ett samrad med Stockholm Stad och
involverade parter som berorde forvantade fragor om exempelvis buller, solstudier,
dagvattenhantering och brandrisk.

Projekteringsarbetet for projektet fortskred enligt plan och en salj- och marknadsplan
innehallande detaljer om exempelvis tider och marknadsaktiviteter togs fram. Under
det andra kvartalet initierades dven en marknadsforingskampanj i syfte att oka
kdnnedomen om projektet och underséka marknadens intresse for bostadsratterna.
Utfallet bedomdes vara mycket positivt, dar ett attraktivt antal personer anmalt sitt
intresse. Vidare kontrakterades arkitekt och inredningsarkitekt samt
fastighetsmaklarforetag for projektets rakning.

Under det tredje kvartalet fortsatte marknadsforingsarbetet och forberedelser infor
sdljstarten.

Under det fjarde kvartalet beslutades att séljstarten av projektet paborjas forst nar en
ny detaljplan vunnit laga kraft och grundas i méjligheten att kunna erbjuda
slutkunderna en definitiv inflyttningsperiod. Den 23 november antog
Byggnadsnamnden projektets detaljplan. Vidare meddelades den 22 och 28 december
att Bolaget sakerstallt likviditets- och rorelsekapitalbehovet for 2018 via en uttkad
fastighetskredit om 5,0 miljoner kronor samt aktiedgarlan om 9,5 miljoner kronor fran
huvudagarna Patriam och Fridhem, med ett ytterligare atagade om att tillskjuta 6,0
miljoner kronor senast den 30 juni 2018.

Handelser efter periodens utgang

Efter kvartalets utgang, den 5 januari 2018, meddelades att den tidigare antagna
detaljplanen for projektet har dverklagats. Under dverklagandeperioden har de
inkommit tva arenden vilka framst avser forandringar i sol- och dagsljusférhallanden
for grannfastigheten.
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Byggstart
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Finansiering av projektet
per 31 december 2017

46,5%

1,9% 7,9%

Stamaktier

= Preferensaktier
Banklan
Aktiedgarlan

43,8%

Finansiell utveckling

Projektets forutsattningar

Bolagets verksamhet utgors av utveckling av fastigheten Kadetten 29 och forsaljning
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 bostader och lokaler har genomforts.

Rorelsens intdkter och kostnader

Koncernens intékter uppgick under perioden januari-december till 3,4 miljoner kronor.
Intakterna harror fran hyresintakter fran nuvarande hyresgaster i Fastigheten.
Koncernens kostnader uppgick under samma period till -16,4 miljoner kronor. Under
fjarde kvartalet uppgick intakterna till 0,8 miljoner kronor och kostnaderna uppgick till
-3,1 miljoner kronor.

Finansiella intdkter och kostnader
Koncernens finansnetto uppgick under perioden januari-december till -6,6 miljoner
kronor och under fjarde kvartalet till -2,0 miljoner kronor.

Resultat
Koncernens resultat uppgick under januari-december till -12,9 miljoner kronor och
under fjarde kvartalet till -3,1 miljoner kronor.

Finansiell stallning

Rantebarande skulder

Koncernen hade per den 31 december 2017 rantebarande skulder till kreditinstitut om
237,0 miljoner kronor vilka ar sakerstallda mot pant i Fastigheten. Den genomsnittliga
rantenivan uppgick till cirka 2,9 procent per den 31 december 2017.

Koncernens aktieagarlan fran huvudéagarna Fridhem och Patriam uppgar per den 31
december till 9,5 miljoner kronor. Den genomsnittliga rantenivan uppgick till cirka 3,0
procent per den 31 december 2017. Vidare ar beslutat att tillskjuta ytterligare 6,0
miljoner kronor senast den 30 juni 2018 och darmed sakerstalla likviditets- och
rorelsekapitalbehov under 2018.

Eget kapital och skulder
Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2017 till 197,7 miljoner kronor
och soliditeten till 40,3 procent.
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Agande

85,40%

Karlbergsvagen 77 Holding AB

m Preferensaktiedgare

Aktien och agarna

Bolagets huvudagare ar Karlbergsvagen 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 agarandel om
14,60 procent, motsvarande 1,70 procent av det totala antalet roster. Preferens-
aktierna ar noterade pa Nasdaq First North Stockholm sedan den 4 april 2017. Sista
betalkurs for preferensaktien uppgick den 31 december 2017 till 79,50 kronor.

Emission av preferensaktier

Under inledningen av 2017 genomférdes en emission av preferensaktier till externa
investerare for att delfinansiera projektet Karlbergsvagen 77. Preferensaktien
noterades pa Nasdaq First North. Syftet med noteringen var att underldtta handel i
preferensaktien och stédrka bolagets stallning bland kunder, leverantérer och
samarbetspartners.

Nar Karlbergsvdgen 77 har avslutats och 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 &gare av Preferensaktier investerat i Bolaget (dvs. ett
belopp om 100 kronor per Preferensaktie), dels till en arlig ranta om 7 procent pa det
investerade beloppet. Darefter har stamaktier av serie B ratt till en arlig rénta om 7
procent 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 dverskott fran projektet Karlbergsvagen 77 delas lika mellan
Preferensaktierna och stamaktierna. Preferensaktierna kommer saledes ha ratt till
hélften (50 procent) av sadant overskott, vilket kommer att férdelas mellan dgare av
Preferensaktier pro rata i forhallande till deras aktiedgande. | samband med detta
avses samtliga preferensaktier att I6sas in och bolaget foljaktligen avnoteras fran
Nasdaq First North.

Som tidigare har kommunicerats har detaljplanen avseende Karlbergsvagen 77
overklagats. Styrelsen har darfor fattat beslut om att avvakta med starten av
forsaljningen av de planerade bostaderna till dess att detaljplanen vunnit laga kraft
och bostadsmarknaden har stabiliserats, vilket foérsenar avslutandet av projektet 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 tillganglig pa Bolagets webbplats,
www.karlbergsvagen77fastighetsab.se.

Narstaendetransaktioner

Som ersattning for de tjanster som utfors for Bolaget erhaller Fridhem och Patriam
ersattning i enlighet med ett managementavtal som ingatts mellan Bolaget och
Huvudagaren. Ersattningen utgar fran och med den 1 april 2017 och uppgar till totalt
200 000 kronor per manad (varav 150 000 kronor ar hanforligt till personal och
tjanster som tillhandahalls av Patriam och 50 000 kronor till personal och tjanster som
tillhandahalls av Fridhem). Av den ersattning som utbetalas och som ar hanforlig till
Fridhem kommer justering att ske for den 16n som utbetalas till Bolagets VD, Jens
Rastad (vilken uppgar till 25 000 kronor i manaden). Bolaget bedémer att
managementavtalet innehaller marknadsmaéssiga villkor och att den ersattning som
kommer att utbetalas under managementavtalet &r marknadsmassig.

Fridhem och Patriam har under kvartalet lamnat aktiedgarlan om totalt 9,5 miljoner
kronor till Bolaget for att sakerstalla likviditets- och rorelsekapitalbehov. Lanen [6per
med en arlig ranta om 3,0 procent aterbetalas senast vid projektets avslutande.

Fridhem och Patriam har ocksa atagit sig att tillskjuta ytterligare 6,0 miljoner kronor
senast den 30 juni 2018.

Ovrigt

Redovisningsprinciper

Denna rapport har uppdaterats i enlighet med bokféringsnéamndens allménna rad
BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning (K3)

Certified adviser

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

Stockholm den 22 februari 2018
Styrelsen

Kaarel Lehiste, ordférande

Jens Rastad, ordinarie ledamot
Mats Alarik, ordinarie ledamot

Andreas Holmberg, ordinarie ledamot
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http://www.allabolag.se/bolagslista/kaarel-bernhard-lehiste/2d7f40bf7a1667893a069361bfb044d5

Finansiell kalender

Arsstamma 2018

Delarsrapport januari—mars 2018
Delarsrapport januari —juni 2018
Delarsrapport januari —september 2018

Bokslutskommuniké 2018

For ytterligare information, vanligen kontakta
Jens Rastad, VD

e-post: jens@fridhemab.se

mobil: 070-725 83 59

23 maj, 2018

23 maj, 2018

28 augusti, 2018

13 november, 2018

19 februari, 2019

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som
Karlbergsvagen 77 fastighets AB (publ) ska
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning (MAR). Informationen lamnades, genom
vidstaende kontaktpersons férsorg, for offentlig-
gorande den 22 februari 2018 kl. 07.30.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Tkr okt-dec 2017 Jan-dec 2017
INTAKTER

Hyresintakter! 792 3311
Summa hyresintakter 792 3311
Ovriga intdkter 0 97
Summa odvriga intakter 0 97
SUMMA INTAKTER 792 3408
KOSTNADER

Fastighetskostnader

Driftskostnader -176 -1734
Underhall -87 -315
Fastighetsskatt -445 -1558
Summa fastighetskostnader -708 -3 607

Forvaltningskostnader

Rorelsekostnader -883 -4 253
Ovriga externa kostnader -343 -1108
Summa foérvaltningskostnader -1226 -5361

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan 0 -789
Nedskrivningar andelar 0 50
Summa avskrivningar 0 -739

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella kostnader -1 999 -6 637
Finansnetto -1999 -6 637
SUMMA KOSTNADER -3933 -16 344
PERIODENS NETTORESULTAT -3141 -12 935
Resultat per stamaktie av serie A (kr) -0,32 -1,33
Resultat per stamaktie av serie B (kr) -0,97 -3,98
Resultat per preferensaktie serie B (kr) -1,41 -5,80

! Deldrsrapporten inkluderar hyresintikter och fastighetskostnader endast hanférliga till perioden efter 15 februari
da Fastigheten tilltraddes och koncernférhallande uppstod.

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) — Bokslutskommuniké januari-december 2017



Koncernens balansrakning i sammandrag

Tkr 31 december 2017
TILLGANGAR

Projektfastigheter 481 693
Kortfristiga fordringar 2021
Kassa och Bank 6 602
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 490 316
SUMMA TILLGANGAR 490 316
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 586
Ovrigt tillskjutet kapital 210085
Arets resultat -12 935
SUMMA EGET KAPITAL 197 735
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 237 000
Skulder till koncernbolag 49 410
Summa langfristiga skulder 286 410

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 713
Skatter 3560
Ovriga kortfristiga skulder 1216
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 682
Summa kortfristiga skulder 6171
SUMMA SKULDER 292 581
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 490 316
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Tkr Ovrigt Summa
tillskjutet  Periodens eget

Aktiekapital kapital resultat kapital

Belopp vid periodens ingang 500 500
Nyemission 86 210 085 210171
Periodens resultat -12 935 -12 935
Eget kapital vid periodens utgang 586 210 085 -12 935 197 735
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Koncernens rapport over kassafloden

Tkr Okt-dec 2017 Jan-dec 2017

Lopande verksamheten

Resultat -3141 -12 935
Justering for avskrivningar -0 739
Forandring av rorelsekapital -3616 4150
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -6 758 -8 046

Investeringsverksamheten

Investering i projektfastighet -1718 -482 432

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1718 -482 432

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 14 500 286 410
Nyemission -50 210171
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 14 450 496 581
Periodens kassaflode 5974 6102
Likvida medel vid periodens borjan 628 500
Likvida medel vid periodens slut 6 602 6 602
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr Okt-dec 2017 Jan-dec 2017

KOSTNADER

Férvaltningskostnader

Rorelsekostnader -137 -334
Ovriga externa kostnader -364 -2 906
Summa foérvaltningskostnader -501 -3 240

Finansiella intdkter och kostnader

Finansnetto 0 0
SUMMA KOSTNADER -501 -3240
RESULTAT EFTER FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER -501 -3240
Resultat per stamaktie av serie A (kr) -0,05 -0,33
Resultat per stamaktie av serie B (kr) -0,15 -1,00
Resultat per preferensaktie (kr) -0,22 -1,45
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Tkr 31 december 2017
TILLGANGAR

Andelar i koncernforetag 211 400
Summa finansiella anldggningstillgangar 211 400
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 211 400
Kortfristiga fordringar 0
Kassa och Bank 6123
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6123
SUMMA TILLGANGAR 217 523
EGET KAPITAL

Aktiekapital 586
Ovrigt tillskjutet kapital 210085
Arets resultat -3 240
SUMMA EGET KAPITAL 207 431
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 6 000
Summa langfristiga skulder 6 000

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 3809
Aktuella skatteskulder 0
Ovriga kortfristiga skulder 215
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 68
Summa kortfristiga skulder 4092
SUMMA SKULDER 10 092
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 217 523
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

Tkr Ovrigt Periodens Summa
Aktiekapital tillskjutet eget
i resultat .

kapital kapital

Belopp vid periodens ingang 500 500
Nyemission 86 210085 210171
Periodens resultat -3240 -3 240
Eget kapital vid periodens utgang 586 210 085 -3 240 207 431

Moderbolagets rapport 6ver kassafloden

Tkr

Okt-dec 2017

Jan-dec 2017

Lopande verksamheten

Resultat -501 -3240
Fordndring av rorelsekapital 520 4092
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 19 851
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 0 -211 400
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -211 400
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 6 000 6 000
Nyemission 0 210171
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 000 216171
Periodens kassaflode 6019 5623
Likvida medel vid periodens borjan 104 500
Likvida medel vid periodens slut 6123 6123
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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.

Resultat per preferensaktie

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

Resultat per stamaktie av serie A

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

Resultat per stamaktie av serie B

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

Avskrivning
Kostnad for vardeminskning av anlaggningstillgéngar.

Ljus BTA
Bruttoarea ovan mark.
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