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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

Styrelsen och verkstallande direktoren for Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2016-11-09 — 2017-12-31.

Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att direkt eller indirekt bedriva investeringsverksamhet i
fastigheter, aga, utveckla, forvalta och dverlata fast och |6s egendom samt att idka darmed foérenlig
verksamhet. Bolaget ska dessutom samordna de verksamheter som bedrivs av bolagets dotterbolag.

Verksamhet

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) ("Bolaget”) grundades 2016 i syfte att genomfora ett
bostadsutvecklingsprojekt av fastigheten Kadetten 29 (”Fastigheten”) i stadsdelen Vasastan i centrala
Stockholm (”Karlbergsvagen 77”). Karlbergsvagen 77 ar ett samarbete mellan Fridhem och Patriam, bada
erfarna aktérer inom finansiering och utveckling av bostadsprojekt i Stockholmsregionen. Under inledningen
av 2017 genomfordes en emission av preferensaktier till externa investerare for att delfinansiera projektet.
Preferensaktien noterades pa Nasdaq First North den 4 april 2017 f6r att underlatta handel i aktien och
starka bolagets stallning bland kunder, leverantérer och samarbetspartners. Nar projektet Karlbergsvagen
77 har avslutats, kommer 6verskottet av projektet att delas ut till preferens- och stamaktiedgarna och aktien
avnoteras.
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Aktien och agarna

Bolagets huvudagare ar Karlbergsvagen 77 Holding AB med en dgarandel om 85,36 procent av kapitalet och
98,31 procent av det totala antalet réster. Karlbergsvdagen 77 Holding AB ags i sin tur till 75,00 procent av
Fridhem och dess huvudagare och till 25,00 procent av Patriam. Preferensaktiedgarna innehar en
sammanlagd dgarandel om 14,64 procent, motsvarande 1,69 procent av det totala antalet roster.
Preferensaktierna ar noterade pa Nasdagq 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 genomfordes en emission av preferensaktier till externa investerare for att
delfinansiera projektet Karlbergsvagen 77. Preferensaktien noterades pa Nasdaq First North. Syftet med
noteringen var att underlatta handel i preferensaktien och starka bolagets stalining bland kunder,
leverantorer och samarbetspartners. Nar Karlbergsvagen 77 har avslutats kan utdelning beslutas om efter
det att Bolagets och/eller dess dotterbolags fastighetsutvecklingsprojekt avseende fastigheten Kadetten 29 i
Stockholm har avslutats. | sddana fall har preferensaktier foretrade framfor stamaktier av serie A och
stamaktier av serie B till dels det kapital som agare av preferensaktier investerat i Bolaget (dvs. ett belopp
om 100 kronor per preferensaktie), dels till en arlig rdnta om 7,00 procent pa det investerade beloppet.
Darefter har stamaktier av serie B rétt till en arlig ranta om 7,00 procent pa det belopp som &dgare av
stamaktier av serie B investerat i Bolaget. Sddan arlig rdnta 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 halften (50,00
procent) av sadant overskott, vilket kommer att fordelas mellan dgare av Preferensaktier pro rata i
forhallande till deras aktiedgande. | samband med detta avses samtliga preferensaktier att |6sas in och
bolaget foljaktligen avnoteras fran Nasdag First North.

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.

Aktiedgare per 2017-12-31

Pers/orgnr Namn VP Innehav per VP Innehav % Roster %
556573-5668 Avanza Bank AB AK PR 424 068 2,78% 0,32%
516406-0138 Carnegie Investment Bank AB AK PR 155 985 1,02% 0,12%
516406-0161 DNB Bank ASA, Filial Sverige AK PR 220000 1,44% 0,17%
556031-2570 Erik Penser Bank AB AK PR 2000 0,01% 0,00%
556031-2570 Erik Penser Bank AB AK PR 3556 0,02% 0,00%
556544-8015 Humle Kapitalférvaltning AB AK PR 34510 0,23% 0,03%
559079-0043 Karlbergsvagen 77 Holding AB AK A 9 750 000 85,36% 98,31%
AK B 3250000
516406-0120 Nordea Bank AB (publ) AK PR 166 256 1,09% 0,13%
516406-0021 Nordnet Bank AB AK PR 54 465 0,36% 0,04%
556206-8956 Pareto Securities AB AK PR 55 000 0,36% 0,04%
502032-9081 SEB AK PR 911 660 5,99% 0,69%
502007-7862 Svenska Handelsbanken AB (publ) AK PR 122 500 0,80% 0,09%
502017-7753 Swedbank AB AK PR 80 000 0,53% 0,06%

Karlbergsvigen 77 Fastighets AB (publ) — Arsredovisning 2017



Viktiga forhallanden och vasentliga handelser under rakenskapsaret

Det ar bolagets forsta rakenskapsar. Under rdkenskapsaret har bolaget forvarvat Silvercup 14 AB (org.nr
559082-4537) med sate i Stockholm, Silvercup 16 AB (org.nr 559082-4453) med sate i Stockholm och
Silvercup 17 AB (org.nr 559083-9840) med sate i Stockholm.

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

Under dret 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 sélj- och marknadsplan innehallande detaljer
om exempelvis tider och marknadsaktiviteter togs fram. Under det andra kvartalet initierades dven en
marknadsforingskampanj i syfte att 6ka kdnnedomen om projektet och understka marknadens intresse for
bostadsratterna. Utfallet bedoémdes vara mycket positivt, dar ett attraktivt antal personer anmalt sitt
intresse. Vidare kontrakterades arkitekt, inredningsarkitekt samt évriga konsulter for projektets rakning.

Under det tredje kvartalet fortsatte marknadsféringsarbetet och forberedelser infor séljstarten.

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 Byggnadsndamnden projektets detaljplan. Vidare meddelades den 22 och 28 december att
Bolaget sakerstallt likviditets- och rorelsekapitalbehovet for 2018 via en utdkad fastighetskredit om 5,0
miljoner kronor samt aktiedgarlan om 9,5 miljoner kronor fran huvudagarna Patriam och Fridhem, med ett
ytterligare atagande om att tillskjuta 6,0 miljoner kronor senast den 30 juni 2018.

Foérvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Framtida utveckling
Bolaget avvaktar for narvarande utgangen i detaljplanedrendet och utvarderar alternativa kommersiella
anvandningsomraden for bolagets fastighet dn bostadsutveckling.

Vasentliga risker

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) utsatts for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse for
Bolagets utveckling, resultat och finansiella stéllning samt projektets genomfdrande. | Bolagets
arbetsprocess analyseras samtliga vasentliga projektbeslut med avseende pa identifierade risker och
riskhantering samt maijligheter, 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.
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Ekonomisk utveckling i sammandrag
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

Moderbolaget 2016/17
Nettoomsattning tkr -
Resultat efter finansiella poster tkr -3240
Balansomslutning tkr 217 522
Soliditet % 95,36
Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1

Koncernen 2016/17
Nettoomsattning tkr 3311
Resultat efter finansiella poster tkr -12 935
Balansomslutning tkr 490 316
Soliditet % 40,33

Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1

Koncernstruktur

Bolaget dger 100,00 procent av aktierna i Silvercup 14 AB (org.nr 559082-4537) med sate i Stockholm.
Dotterbolaget ager i sin tur 98,00 procent av medlemsandelarna i Bostadsrattsforeningen Karlbergsvagen
77 i Stockholm (769633-2639) med sate i Stockholm. Bolaget dger dven 100,00 procent av aktierna i
Silvercup 16 AB (org.nr 559082-4453) med sate i Stockholm. Dotterbolaget dger i sin tur 1,00 procent av
medlemsandelarna i Bostadsrattsforeningen Karlbergsvagen 77 i Stockholm (769633-2639) med séte i
Stockholm. Bolaget dger dven 100,00 procent av aktierna i Silvercup 17 AB (org.nr 559083-9840) med sate i
Stockholm. Dotterbolaget dger i sin tur 1,00 procent av medlemsandelarna i Bostadsrattsféreningen

Karlbergsvagen 77 i Stockholm (769633-2639) med séate i Stockholm. Bostadsrattsforeningen

Karlbergsvagen 77 i Stockholm (769633-2639) med sate i Stockholm ager i sin del 100,00 procent av

aktierna i Karlbergsvagen 77 Projekt AB (org.nr 556975-8245).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond 210085 164

Arets resultat 3240222
206 844 942

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

| ny rakning 6verfors 206 844 942
206 844 942

Karlbergsvigen 77 Fastighets AB (publ) — Arsredovisning 2017



Koncernens resultatrakning i sammandrag

Not 2017-12-31
INTAKTER
Nettoomsattning 3 3311223
Ovriga rorelseintikter 97 095
Summa hyresintakter 3408 318
SUMMA INTAKTER 3408318
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader -3607 190
Ovriga externa kostnader 4 -5360517
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -739 321
Summa rorelsens kostnader -9707 028
Rorelseresultat -6 298 710
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -6 636 739
Resultat efter finansiella poster -12 935 449
Arets resultat -12 935 449
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Not 2017-12-31
TILLGANGAR
Omséttningstillgangar
Projektfastigheter 481 692 910
Kortfristiga fordringar 2021373
Kassa och Bank 6 602 286
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 490 316 569
SUMMA TILLGANGAR 490 316 569
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 6 585 769
Ovrigt tillskjutet kapital 210085 164
Arets resultat -12 935 450
SUMMA EGET KAPITAL 197 735 483
Langfristiga skulder 7,8
Skulder till kreditinstitut 237 000 000
Skulder till koncernbolag 45 910 000
Summa langfristiga skulder 282910 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 712 827
Aktuella skatteskulder 3560000
Skulder till koncernféretag 8,9 3500 000
Ovriga kortfristiga skulder 174 882
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 1723377
Summa kortfristiga skulder 9671 086
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 490 316 569
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Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Ovrigt
tillskjutet Periodens Summa eget
Aktiekapital kapital resultat kapital
Eget kapital 2017-01-01 500 000 - - 500 000
Nyemission 85769 210085 164 210170933
Periodens resultat - - -12 935450 -12 935 450
Eget kapital vid periodens utgang 585 769 210 085 164 -12 935 450 197 735 483

Koncernens rapport over kassafloden

2016-11-09 -2017-12-31

Lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -6 298 710
Justering for avskrivningar 739321
Erlagd rdnta -6 636 739
Betald inkomstskatt 3560 000
-8 636 128
Okning minskning kundfordringar -1 909 800
Okning/minskning vriga kortfristiga fordringar 2499 512
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -8 046 416
Investeringsverksamheten
Investering i projektfastighet -482 432 231
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -482 432 231
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 286 410 000
Nyemission 210170933
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 496 580 933
Arets kassaflode 6 102 286
Likvida medel vid periodens boérjan 500 000
Likvida medel vid periodens slut 6 602 286
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Moderbolagets resultatrakning

Not 2016-11-09 -
2017-12-31

RORELSENS KOSTNADER
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4 -2904 921
Personalkostnader 11 -333705
Summa foérvaltningskostnader -3238 626
Rorelseresultat -3 238 626
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -1596
Summa resultat fran finansiella poster -1596
Resultat efter finansiella poster -3 240 222
Arets resultat -3240222
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Not 2017-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernforetag 12 211399 497
Summa finansiella anldggningstillgangar 211 399 497
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 211 399 497
Kortfristiga fordringar 0
Kassa och Bank 6122 930
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6122 930
SUMMA TILLGANGAR 217 522 427
EGET KAPITAL
Aktiekapital 6 585 769
Ovrigt tillskjutet kapital 210085 164
Arets resultat 13 -3 240222
SUMMA EGET KAPITAL 207 430711
Langfristiga skulder 7,8
Skulder till koncernbolag 6 000 000
Summa langfristiga skulder 6 000 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 191 780
Skulder till koncernforetag 8 3809071
Ovriga kortfristiga skulder 22 855
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 10 68 010
Summa kortfristiga skulder 4091716
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 217 522 427
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Moderbolagets rapport 6ver forandring av eget kapital

Moderbolaget Ovrigt
tillskjutet Periodens Summa eget
Aktiekapital kapital resultat kapital
Belopp vid periodens ingang - - - -
Insadttning av aktiekapital 500 000 - - 500 000
Nyemission 85769 222914 231 223 000 000
Kostnader hanforliga till emission -12 829 067 -12 829 067
Periodens resultat - -3240 222 -3240 222
Eget kapital vid periodens utgang 585 769 210085 164 -3 240 222 207 430711

Moderbolagets rapport 6ver kassafloden

2016-11-09 -2017-12-31

Lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -3238 626
Erlagd ranta -1596
Okning/minskning kortfristiga rérelseskulder 591 716
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2 648 506
Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag -211 399 497
Kassaflode fran investeringsverksamheten -211 399 497
Finansieringsverksamheten

Nyemission 210170933
Upptagna lan 9500 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 219670933
Arets kassaflode 5622930
Likvida medel vid periodens borjan 500 000
Likvida medel vid periodens slut 6122930
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) arsredovisning och koncernredovisning har upprattats enligt
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad BENAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).

Koncernredovisning

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) upprattar koncernredovisning. Foretag dar Karlbergsvagen 77 Fastighets AB
(publ) innehar majoriteten av résterna pa bolagsstamman och féretag dar Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ)
genom avtal har ett bestammande inflytande klassificeras uppgifter om koncernforetag finns i forvaltningsberattelsen.
Dotterforetagen inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors
till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet
upphor.

Koncernens bokslut ar upprattat enligt forvarvsmetoden. Forvarvstidpunkten ar den tidpunkt da det bestimmande
inflytandet erhalls. Identifierbara tillgangar och skulder varderas inledningsvis till verkliga varden vid
férvarvstidpunkten. Minoritetens andel av de forvarvade nettotillgdngarna varderas till verkligt varde. Goodwill utgors
av mellanskillnaden mellan de férvarvade identifierbara nettotillgangarna vid forvarvstillfallet och anskaffningsvardet
inklusive vardet av minoritetsintresset och varderas initialt till anskaffningsvardet.

Mellanhavanden mellan koncernféretag elimineras i sin helhet.

Intdkter

Omséttningen avser hyresintdkter som intaktsfors i den period de avser. Intakter har upptagits till verkligt virde av vad
som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna
kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen. Uppskjutna skatter
varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporéra skillnader som hanfor sig till investeringar i dotterforetag redovisas inte i
koncernredovisningen da moderforetaget i samtliga fall kan styra tidpunkten for aterféring av de temporéra
skillnaderna och det inte bedoms sannolikt att en aterforing sker inom 6verskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avrdaknas mot 6verskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom fordandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten dn hanforlig till en
handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget
kapital, redovisas mot eget kapital.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar
hanforlig till obeskattade reserver.
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Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrdakningen inkluderar vardepapper, kundfordringar och dvriga fordringar,
kortfristiga placeringar, leverantérsskulder, och laneskulder.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och férmaner som ar forknippade med dganderatten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrdakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer an 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedémda osdkra fordringar.

Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas till anskaffningsvarde.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast da
legal kvittningsratt foreligger samt da en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en samtida avyttring av
tillgangen och reglering av skulden avses ske.

Aktier och andelar i dotterféretag

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader. Eventuella kapitaltillskott
och koncernbidrag laggs till anskaffningsvardet nar de uppkommer. Utdelning fran dotterforetag redovisas som
intakt.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersdttningar:

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av I6n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro, sjukvard och
bonus. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell férpliktelse
att betala ut en ersattning.

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av anlaggningstillgangar. Se vidare under rubriken varulager.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfoért in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar féretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en marknadsplats och har en kortare I6ptid an
tre manader fran anskaffningstidpunkten. Forandringar i sparrade medel redovisas i investeringsverksamheten.
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Bokslutsdispositioner

Férandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Koncernbidrag som lamnas till ett dotterféretag redovisas dock
som en 6kning av andelens redovisade varde.

Eventualforpliktelser

En mojlig forpliktelse till foljd av intraffade handelser och vars forekomst endast kommer att bekréftas av att en eller
flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller en befintlig
forpliktelse till foljd av intraffade hdandelser, men som inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom det inte ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan
beraknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Projektfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda, avsedda for produktion av bostadsratter, dgarlagenheter eller smahus med
aganderatt och mark for projektfastigheter redovisas som exploateringsfastigheter. Fastigheterna séljs normalt i nara
anslutning till produktionsstart. Fastigheterna redovisas enligt langsta vardets princip. Om avvikelse konstateras
mellan bokfort varde och bedémt verkligt varde gors erforderlig nedskrivning. Fastigheternas bokforda varde kan
darmed hogst uppga till anskaffningsvarde.

Till grund for bedomningen av verkligt véarde ligger interna varderingar och éverenskommet fastighetsvarde som
utfors efter vedertagna varderingsprinciper.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag fér uppskjuten skatt) i férhallande till balansomslutningen.

Uppskattningar och bedémningar

I samband med upprattandet av den finansiella rapporten for Karlbergsvagen 77 Fastighets AB har styrelsen och
ledningsgruppen gjort bedomningar och uppskattningar som paverkar de redovisade tillgangarna, intakterna och
kostnaderna samt 6vrig lamnad information. Dessa uppskattningar och bedémningar baseras pa erfarenhet,
antaganden och tillganglig information som styrelsen och ledningsgruppen har. Faktiskt utfall kan darmed skilja sig
fran dessa uppskattningar och bedémningar som gjorts.

Vérdering av projektfastighet

I samband med forvarvet av projektfastigheten gjordes olika beddmningar och antaganden rorande projektet.
Foradlingsarbetet kring projektet har resulterat i en antagen (men 6verklagad) detaljplan som féljer den tidiga
projektplanen som utgjorde grund for kapitalresningen. Det innebar att volymerna som tagits fram samt garagets
omfattning i detaljplanen motsvarar, i allt vasentligt, vad som |ag till grund fér projektplanen.
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En projektfastighet redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Bedémningen av
nettoforsaljningsvardet baseras pa olika antaganden sasom forsaljningspriser, produktionskostnader, hyresnivaer och
avkastningskrav samt tidpunkt for forsaljnings- och produktionsstart.

Karlbergsvagen 77 Fastighets ABs styrelse och ledningsgrupp féljer I6pande marknadsutvecklingen for saval intakter

som kostnaderna i projektet.

Framtida utveckling

Bolaget avvaktar for narvarande utgangen i detaljplanedrendet och utvarderar alternativa kommersiella

anvandningsomraden for bolagets fastighet dn bostadsutveckling.

Viasentliga risker

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) utsatts for olika risker i sin verksamhet som kan fa betydelse fér Bolagets

utveckling, resultat och finansiella stallning samt projektets genomforande. | Bolagets arbetsprocess analyseras

samtliga vasentliga projektbeslut med avseende pa identifierade risker och riskhantering samt mgjligheter, 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.

Koncernen Moderbolaget
2016-11-09 2016-11-09
-2017-12-31 -2017-12-31
| nettoomsattningen ingar intakter fran:
Hyresintakter 3311223 -
Summa 3311223 0
| 6vriga intakter ingar intakter fran:
Ovriga intdkter 97 095 -
Summa 97 095 0
Koncernen = Moderbolaget
2016-11-09 2016-11-09
-2017-12-31 -2017-12-31
PwC
Revisionsuppdraget 238411 15 000
Summa 238411 15 000
Koncernen = Moderbolaget
2016-11-09 2016-11-09
-2017-12-31 -2017-12-31
Rantekostnader kreditinstitut 5387634 -
Ovriga riantekostnader och liknande resultatposter 1249 105 1596
Summa 6 636 739 1596
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Aktiekapitalet bestar av totalt 15 230 000 aktier med ett kvotvarde pa 0,038 kr/st.
Aktierna ar indelade i foljande aktieslag:

Stam A-aktier 9 750 000 st
Stam B-aktier 3250000 st
Preferensaktie 2230000 st

Koncernen = Moderbolaget

2017-12-31 2017-12-31
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning fran
ett ar till fem ar efter balansdagen
Forfallotider
Skulder till kreditinstitut 237 000 000 -
Skulder till koncernforetag 45910 000 6 000 000
Summa 282910 000 6 000 000

Koncernen  Moderbolaget

2016-11-09- 2016-11-09-
2017-12-31 2017-12-31
Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under
Foljande poster i balansrdkningen
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 237 000 000 -
Skulder till koncernféretag 45910 000 6 000 000
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 3 500 000 3809071
Summa 286 410 000 9809 071

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 marknadsmassiga villkor och att den ersattning som kommer att utbetalas under managementavtalet ar
marknadsmassig.
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2016/17

Lan fran narstaende

Lan fran Karlbergsvagen Holding AB:
Ingdende balans

Erhallna lan 49 410 000
Amortering -
Utgaende balans 49 410 000
NOT 10 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen  Moderbolaget

2017-12-31 2017-12-31
Forutbetalda intakter 472 614 -
Upplupna rantekostnader 1152750 -
Upplupna semesterloner 28923 28923
Upplupna sociala avgifter 9087 9087
Ovriga poster 60 000 30 000
Summa 1723377 68 010
NOT 11 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncernen = Moderbolaget

2016-11-09 2016-11-09

-2017-12-31 -2017-12-31

Medelantalet anstallda
Man - 1
Totalt 0 1
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersattningar till 6vriga anstallda 225 000 225 000
Sociala avgifter enligt lag och avtal 70 695 70 695
Summa 295 695 295 695
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen
Man 4 3
Totalt 4 3
Antal verkstéllande direktorer och andra ledande befattningshavare
Man - 1
Totalt 0 1
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NOT 12 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Koncernen Org.nr Site Kapitalandel (%)
Silvercup 14 AB 559082-4537 Stockholm 100,00
Silvercup 16 AB 559082-4453 Stockholm 100,00
Silvercup 17 AB 559083-9840 Stockholm 100,00
Moderbolaget Kapitalandel % Rostrattsandel % Antal aktier Bokfort varde
2017-12-31
Silvercup 14 AB 100 100 50 000 211299 497
Silvercup 16 AB 100 100 50 000 50 000
Silvercup 17 AB 100 100 50 000 50 000
Summa 211 399 497
2016-11-09
-2017-12-31
Inkdp av andelar 211 399 497
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 211 399 497
Arets férandringar
-Omrakningsdifferenser
Utgdende ackumulerade uppskrivningar/nedskrivningar 0
Utgaende redovisat varde 211 399 497
NOT 13 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET
2016-11-09
-2017-12-31
Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:
Overkursfond 210085 164
Arets vinst -3 240222
Summa 206 844 942
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny rékning overfors 206 844 942
206 844 942
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Koncernen = Moderbolaget
2017-12-31 2017-12-31
FOr egna avsattningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 241 600 000 -
Aktier i dotterféretag - 211299 497
Summa avseende egna skulder och avsattningar 241 600 000 211 299 497
F6r egna ansvarsforbindelser
Summa stallda sakerheter 241 600 000 211 299 497
Koncernen  Moderbolaget
2017-12-31 2017-12-31
Borgensataganden - 237 000 000
Summa 0 237 000 000

Efter periodens utgang, den 5 januari 2018, meddelades att den tidigare antagna detaljplanen for projektet har
overklagats. Under 6verklagandeperioden har de inkommit tva drenden vilka framst avser férandringar i sol- och

dagsljusférhallanden foér grannfastigheten.

Styrelsen for Karlbergsvdgen 77 Fastighets AB (publ) beslutade den 13 mars att utvardera alternativa kommersiella
anvandningsomraden for bolagets fastighet 4n bostadsutveckling. Detta inkluderar bland annat langsiktig uthyrning

till skola eller kontor och dven en eventuell forsaljning av fastigheten.
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ), org.nr 559084-4352

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) for
rakenskapsar 9 november 2016 till 31 december 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den
31 december 2017 och av dessas finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar daven for den interna kontroll som de bedémer ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.
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Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstdllande direktérens forvaltning for Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) for rdkenskapsar 9 november 2016
till 31 december 2017 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foérlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgdrder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 25 april 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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STOCKHOLM 2018-04-25

Jens Rastad
Verkstdllande direktér

Alf Mats Alarik

Var revisionsberattelse har lamnats 2018-04-25

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Kaarel Lehiste
Styrelseordférande

Andreas Holmberg
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