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1 JANUARI - 31 DECEMBER 2017

» Hyresintakterna 6kade till 1 473 Mkr (1 284)
= Driftnettot 6kade till 774 Mkr (630)

= Forvaltningsresultatet 6kade till 357 Mkr
(269)

= Vardeférandring forvaltningsfastigheter
uppgick till 1 599 Mkr (1 938), motsvarande
8,6 procent

= Resultatet fore skatt uppgick till 2 014 Mkr
(2 072)

= Resultatet efter skatt uppgick till 1 579 Mkr
(1 678)

» Vinst per aktie uppgick till 20,34 kr (22,20) fére
utspédning, och uppgick till 20,24 kr (21,93)
efter utspadning

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
FJARDE KVARTALET

= | slutet av oktober fardigstéllde D. Carnegie & Co
refinansiering om 3 255 Mkr.

= D. Carnegie & Co har avtalat om att forvarva 1 420
lagenheter i Stockholmsregionen.

= D. Carnegie & Co har avtalat om att férvarva 749
lagenheter i Vasteras.

NYCKELTAL*

FJARDE KVARTALET 2017

» Hyresintdkterna dkade till 388 Mkr (332)

= Driftnettot 6kade till 191 Mkr (154)

» Forvaltningsresultatet 6kade till 62 Mkr (52)
= Vardeforandring férvaltningsfastigheter

uppgick till 390 Mkr (802), motsvarande
1,9 procent

= Resultatet fore skatt uppgick till 449 Mkr
(872)

= Resultatet efter skatt uppgick till 350 Mkr
(680)

» Vinst per aktie uppgick till 4,51 kr (8,79) fore
utspadning, och uppgick till 4,48 kr (8,64) efter
utspadning

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
FJARDE KVARTALET

= D. Carnegie & Co har beslutat att kalla till extra bolags-
stdmma den 23 februari med férslag om bemyndigande
for styrelsen att besluta om féretradesemission om upp till
1 500 Mkr.

= | slutet av januari avyttrade D. Carnegie & Co tva
fastigheter i Eskilstuna till en bostadsrattsforening.

= D. Carnegie & Co offentliggjorde den 21 februari att
Svein Erik Lilleland har utsetts till permanent VD i bolaget.

jan — dec jan - dec okt — dec okt — dec

2017 2016 2017 2016

Hyresintakter, Mkr 14725 1284,3 387,7 331,9
Driftnetto, Mkr 774,4 630,5 191,0 153,7
Overskottsgrad, % 52,6 491 493 46,3
Forvaltningsresultat, Mkr 357,1 269,4 62,0 5951
Resultat efter skatt, Mkr 1579,0 1678,3 350,1 679,6
Vinst efter skatt per aktie SEK, fére utspadning 20,34 22,20 4,51 8,79
Vinst efter skatt per aktie SEK, efter utspadning 20,24 21,93 4,48 8,64
Eget kapital, per aktie SEK 102,09 82,60 102,09 82,60
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK 127,90 101,96 127,90 101,96
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr 21 455,6 16 997,9 21 455,6 16 997,9
Soliditet, % 34,0 33,8 34,0 33,8
Soliditet, justerad, % 426 41,7 42,6 41,7

*Se vidare definitioner sid 25.
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Kommentar fran VD
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VI FORTSATTER MED VAR STRATEGI

= 507 stycken nyrenoverade lagenheter under fjarde kvartalet samt 1 673 stycken totalt under

hela ar 2017

= Investeringar i befintliga fastigheter har under aret uppgatt till 1 480 Mkr
= En 6kning av driftnettot med 24 procent under det fjarde kvartalet jamfort med samma kvartal

foregéende ar

* En 6kning av justerat eget kapital (EPRA NAV) med 25,4 procent under aret resulterande i

127,90 kr per aktie

Var vag framat

Bolag med lingsiktiga ambitioner maste sitta sina kun-
der i frimsta rummet for att bli framgangsrika. Nojda
kunder visar lojalitet och dr ett bolags frimsta ambassa-
dérer. Som bostadsbolag inom hyresrittssegmentet med
lingsiktig strategi dr det hyresgisterna som ér var frimsta
prioritet. Vivet att saidant som service och trygghet, vir-
desitts hogt av vara hyresgister och dirfér fortsitter vi
att fokusera pd dessa omrdden. Av denna anledning har vi
nyligen valt att stirka var service-organisation med en
hyresgidstombudsman som har till uppgift att skydda den
individuella hyresgisten i vissa mer kinsliga eller kom-
plexa forvaltningsfragor.

Vi star fast vid de strategier som vi framgangsrikt tillim-
pat de senaste fyra aren. Vi tror starkt att dessa skapar
mervirde for vira hyresgister, virden lokalt i de delar av
sambhillet dir vi verkar samt dven virde f6r vara aktieiga-
re och dvriga intressenter. Vi har konsekvent pavisat stark
tillvixt. Detta har gjort det mojligt for oss att optimera
bolagets kapitalstruktur ytterligare, inklusive historisk
refinansiering samt lingre lanefaciliteter med 1an frin ett
antal nya stora institutioner. Vi ir fast beslutna om att
fortsitta arbeta for att ytterligare optimera bolagets kapi-
talstruktur. Viir helt instillda pa att fortsitta vira sats-
ningar pa att utéka den befintliga fastighetsportfoljen
genom nya forvirv och i framtiden dven genom utveck-
ling av befintlig mark som finns inom vér dgo.

Aktiva pa forvarvssidan

I december 2017, annonserade vi om forvirvet av 1 420
ligenheter i Stockholmsregionen samt forvirvet av 749
ligenheter i Visteras. Efter dessa tvd férvirv bestir var
tillgdngsbas av 20 227 hyresligenheter med ett arligt
hyresvirde pa 1 763 Mkr. Vi strivar kontinuerligt efter
att oka storleken pé vart fastighetsbestind, potentiellt
genom fler nya forvirv.

Fortsatt optimering av kapitalstrukturen

Som en del av virt kontinuerliga arbete med att optimera
kapitalstrukturen har vi genomfort en refinansiering om 3
255 Mkr i oktober 2017 vilket medfort en forlingning av
bolagets kapitalbindningsstruktur frin 3,3 4r till 5,3 ar
per den 31 december 2017. Faciliteten inkluderade dven
en kreditlina som uppgick till 750 Mkr.

Potentiell nyemission

Styrelsen har beslutat att bjuda in alla aktiedgare till en
extra bolagsstimma den 23 februari 2018 med férslag om
att bemyndiga styrelsen att besluta om en foretridesemis-
sion om hégst 1 500 Mkr. En féretridesemission skulle
bidra till att finansiera vira pigiende investeringar och
forviry, samt att uppritthilla en limplig kapitalstruktur.
Viir 6vertygade om att medel frin en féretridesemission
kommer att kunna anvindas effektivt och gor det mojligt
for oss att fortsitta leverera i enlighet med véra finansiella
mal.

Stockholm 23 Februari, 2018

SVEIN ERIK LILLELAND
VD for D. Carnegie & Co
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DETTA AR D. CARNEGIE & CO

Lag risk — hog avkastning

AGA OCH UTVECKLA HYRESBOSTADER
D. Carnegie & Co ar ett fastighetsbolag inriktat pa att &ga och utveckla hyresbostader.

Det finns goda méjligheter att skapa virden genom
renovering av bolagets fastigheter. Generellt har fa
genomgripande upprustningar skett sedan byggiren
1965-75, men byggnaderna har oftast mycket bra ligen
och vilbyggda stommar. Behovet av renovering gér ock-
s att de ofta kan férviirvas till fsrménligt pris.

Hyresnivierna mojliggér goda virdemissiga forutsitt-
ningar fér renoveringar. Genom upprustning minskar
dven underhéllskostnaderna med betydande belopp.
Renoveringarna fir inte bara en positiv inverkan pé kas-
saflodet, utan medf6r dven okningar av virdet pa fastig-
heterna.

D. Carnegie & Co:s modell innebir att enstaka ligenhe-
ter renoveras vid naturlig omsittning istillet for att en hel
huskropp hanteras at gingen. P4 sa sitt kan utdragna och
dyra evakueringar undvikas och vakanskostnaden héllas

LAG RISK: VAXANDE BOSTADSKO
| STOCKHOLMSREGIONEN
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pa ett minimum. Sittet att renovera uppskattas ocksd av
hyresgisterna eftersom de sker nir naturliga vakanser
uppstar eller nir en éverenskommelse gjorts med hyres-
gdsterna.

Att ha fastigheterna samlade geografiskt betyder att

D. Carnegie & Co kan forvalta fastigheterna pa ett kost-
nadseffektivt sitt. Férvaltningen bedrivs genom lokala
omrédeskontor vilket ocksé bidrar till att skapa en nira
relation till hyresgisterna. For att minska kostnader och
oka servicegraden dr ocksé en del hantverkare t.ex.
malare anstillda i koncernen.

Det harda trycket pa bostider i Stockholmsregionen
vintas bestd inom 6verskadlig tid framéver. Dirmed ir
vakansrisken i det nirmaste obefintlig. For nidrvarande ir
kotiden sex dr 1 bestindet.

HOG AVKASTNING: STARK TILLVAXT | EGET
KAPITAL (EPRA NAV) PER AKTIE

SEK per aktie
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Justerat eget kapital per aktie (EPRA NAV): Redovisat
eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill samt
uppskjuten skatteskuld, i férhallande till antalet utestaende
stamaktier per balansdagen.
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Marknaden dar vi verkar

STOR EFTERFRAGAN PA BOSTADER

Bostadsbrist

Befolkningsskningen och urbaniseringstrenden ér tvé
bidragande faktorer som forviintas hoja efterfrigan pa
bostider och fram till 2025 forutspis en genomsnittlig
okning av Sveriges befolkning med cirka 107 000 perso-
ner per ar. Fram tills 2025 behovs enligt Boverkets prog-
nos 600 000 nya bostider fram till 2025, motsvarande 66
700 bostider per &r.”

I Storstockholm forviintas invinarantalet viixa till 2,6
miljoner 2026, vilket motsvarar en 6kning med 15 pro-
cent. Befolkningstillvixten i huvudstadsregionen ékar
efterfrigan pa bostider ytterligare och enligt Boverket
behovs det i genomsnitt cirka 21 000 nya bostider per dr
fram till 2030 i regionen. De senaste dren har nyproduk-
tionstaken legat kring 12 000 nya bostider per ér, vilket
skapar en klyfta mellan utbud och efterfragan som i sin
tur driver upp bostadspriser och lingden pa bostads-

koerna.?

Det dr pa denna marknad D. Carnegie & Co dger och vill
iga fastigheter.

1) Boverket.
2) Statistiska centralbyran (SCB).

Hyresrétter

Under 2017 uppgick den genomsnittliga kétiden f6r en
hyresriitt i Stockholmsregionen till tio ar och 596 171 per-
soner stod under slutet av dret i bostadsks. Antalet f6r-
medlade ligenheter har okat i reala tal, men i forhéallande
till bostadskoén minskat och under 2017 férmedlades tva
ligenheter per 100 kéande i Stockholmsregionens gemen-
samma bostadskd.?

Marknaden fér hyresritter paverkas dven av hyresregle-
ringar. Hyressittningen grundas i bruksvirdesprincipen,
innebirandes att hyran baseras pa hur hyresgiister gene-
rellt sett viirderar olika egenskaper, sisom standard p
ligenheten, den generella kvaliteten och tjinster. Hyran
siitts saledes efter en f6rhandling mellan hyresvirden och
hyresgistorganisationen (ofta Hyresgistféreningen).
Hyresmarknaden péaverkas dven av presumtionshyror for
nyproducerade ligenheter, dir hyran utéver bruksvirdes-
principen dven regleras med tilligg for kostnader f6r
nyproduktionen. Hyrorna siitts kollektivt och ir giltiga
15 ar framat i tiden. 2016 var hyrorna per kvm fér nypro-
ducerade ligenheter 64 procent hogre in icke-nyproduce-
rade hyresritter i Sverige.?

1) Bostadsformediingen i Stockholm.

2) Statistiska centralbyran (SCB). Ar som inte &r inkluderade i statistiken har beréknats
som ett genomsnitt mellan aret innan och efter.

UTVECKLINGEN FOR ANTALET BOSTADER KONTRA BEFOLKNINGSOKNINGEN
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Kalla: Statistiska Centralbyran, SCB
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2017 2016 2017 2016

jan — dec jan — dec okt — dec okt — dec
Hyresintakter 1472539 1284 282 387 671 331944
Ovriga intakter - 187 - -4
Driftskostnader -570 940 -622 563 -161 254 -142749
Underhéllskostnader -82 598 -89 942 -24 173 -24 687
Fastighetsskatt -28 908 -25 967 -7 321 -6 930
Tomtrattsavgéld -15728 -16526 -3 897 -3896
Driftnetto 774 365 630 471 191 026 153678
Central administration -115 489 -101678 -39 5611 -41 687
Finansnetto -301 778 -259 409 -89 548 -69 884
Forvaltningsresultat 357 098 269 384 61967 52107
Utdelning 29290 99214 300 32162
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 37 180 -14 236 -1 -1340
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1699 296 1938290 390033 801539
Vardeférandringar finansiella instrument -8 5603 -1656 189 -2 847 -12080
Nedskrivning goodwill = -564 979 = -
Resultat fore skatt 2014 361 2072484 449 442 872 388
Skatt -435 405 -394 220 -99 342 -192819
Periodens resultat 1578 956 1678 264 350 100 679 569
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa évrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat for perioden 1578 956 1678 264 350 100 679 569

Resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1578 956 1678264 3560 100 679 569

Innehav utan bestdmmande inflytande - - o -

Summa totalresultat fér perioden 1578 956 1678 264 350 100 679 569
Vinst per aktie SEK 20,34 22,20 451 8,79
Vinst per aktie SEK efter utspadning 20,24 21,93 4,48 8,64
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Perioden januari — december 2017

Resultatposterna nedan avser perioden januari — december 2017. Jamférelseposterna angivna
inom parentes avser belopp for motsvarande period féregéende ar.

Hyresintékter och driftnetto

Intikterna for perioden uppgick till 1 473 Mkr (1 284).
Okningen av intikterna beror till storsta delen pa att
renoveringstakten for ligenheter har ckat, vilket har
inneburit 6kade hyresnivier. Okningen beror ocksa pa
genomforda férviry. I ett jimférbart bestind skade
hyresintikterna med 67,3 Mkr motsvarande 5,5 procent.
Okningen av intikterna beror ocksi pa de genomfsrda
hyrestorhandlingarna f6r 2017, som har legat i intervallet
0,7-1,6 procent, med ett viktat snitt pd ca 0,9 procent.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -698
Mkr (-654). Okningen av fastighetskostnaderna beror pa
genomférda forvirv. I ett jimforbart bestind har fastig-
hetskostnaderna minskat med 10 Mkr motsvarande 1,7
procent. Den férvaltade uthyrningsbara arean har skat
med 12 procent jimfért med samma period 2016 vilket
betyder att fastighetskostnaderna per kvm minskat. Det-
ta forklaras frimst av att den aktiva férvaltningen med-
fort lagre kostnader. I fastighetskostnaderna ingér drifts-
kostnader, 16pande underhill och reparationer,
fastighetsskatt och andra kostnader direkt kopplade till
férvaltningen. Underhallskostnader har under perioden
minskat med 12 Mkr, detta trots att bestindet 6kat, vil-
ket dr en 6ljd av den héga investeringstakten. Sisongva-
riationer paverkar kostnaderna olika for de olika kvarta-
len, dir férsta och fjirde kvartalet vanligtvis har de
hoégsta kostnaderna, framférallt vad avser kostnader for

uppvirmning och halkbekimpning.

Driftnettot, d v s totala intikter minus kundforluster,
drift- och underhillskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, f6r perioden upp-
gick till 774 Mkr (630), vilket ger en verskottsgrad pd
52,6 procent (49,1). I ett jimfdrbart bestind 6kade drift-
nettot med 78 Mkr motsvarande 12,9 procent. Den 6ka-
de 6verskottsgraden ir till stérsta delen kopplat till den
okande investeringstakten, vilken medf6r savil hogre
hyror som ligre kostnader. Driftnettot uppvisar en klar
forbittring relativt samma period foregiende ér, vilket
visar pa att den renoveringsmodell D. Carnegie & Co
utarbetat ger effekt pa resultatet.

JAMFORBART BESTAND

31 dec 31 dec

2017 2016

Antal lagenheter, st 15473 15472

Marknadsvarde fastigheter, Mkr 18 785 16 033

Antal renoverade Igh, st 3385 1990

Andel renoverade Igh, % 21,9% 12,9%

Belopp i mkr 2017 2016
jan - dec jan-dec  Forandring
Hyresintakter 12949 12276 5,5%
Driftskostnader -504,0 -603,5 0,1%
Underhallskostnader -71,6 -83,6 -14,3%
Ovriga fastighetskostnader -40,9 -40,1 2,0%
Summa fastighetskostnader -616,6 -627,0 -1,7%
Driftnetto 678,4 600,6 12,9%

Overskottsgrad 52,4% 48,9%

Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden 1 januari
2016 till 31 december 2017

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna har under perioden uppgétt
till -115 Mkr (-102). Dessa kostnader bestir i huvudsak
av kostnader f6r koncerngemensamma funktioner, mark-
nads- och férsiljningskostnader. Organisationen har for-
stirkts under dret med nya funktioner. Perioden har ock-
s& belastats med kostnader av engingskaraktir om cirka
-20 Mkr (-36). Dessa kostnader bestir bland annat av
ersittning till ledande befattningshavare i samband med
teckningsoptionsprogram beslutat pa drsstimman 2017,
engéingsersittning till ledande befattningshavare under
det fjirde kvartalet samt extra kostnader i samband med

byte av VD.

Finansnetto

Finansnettot uppgick under perioden till -302 Mkr
(-259). Finansiella kostnader utgors frimst av rintekost-
nader for lin frin kreditinstitut avseende koncernens
fastighetsbestind, samt rintekostnader for de tva efter-
stiillda obligationslanen pd vardera 1 Mdr kr som emitte-
rades i april 2015, respektive april 2016 . Koncernens
genomsnittliga rinta f6r de totala rintebdrande skulderna
uppgick vid periodens slut, inklusive derivat, till 2,5 pro-
cent (2,5). Rintetickningsgraden for perioden uppgir till
2,2 ggr (2,0).

D. Carnegie & Co AB (publ) 7
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Rinkeby

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, dvs resultatet fore virdeforind-
ringar och skatt, uppgick under perioden till 357 Mkr
(269). Forvaltningsresultatet under perioden har forbitt-
rats markant, med en uppging om 32,6 procent. Detta
beror pd att genomforda investeringar bérjar visa kraftiga
resultatf6rbittringar.

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Koncernen genomfér virderingar av fastigheterna
kvartalsvis och fastigheterna redovisas till verkligt viirde
ienlighet med IFRS 13 nivé 3. Per bokslutsdatum har
100 procent av fastigheterna virderats externt av Savills.
Den genomsnittliga direktavkastningen i virderingen
ir 4,15 procent, att jimf6ras med 4,31 procent vid
utgingen av det fjirde kvartalet 2016.

Under perioden har virdeforindringar pa férvaltnings-
fastigheter paverkat resultatet med 1 599 Mkr

(1938). Virdeforindringen ir till cirka 70 procent ett
resultat av ett hogre bedémt driftnetto. Se vidare sid
14-15.

Under perioden har en fastighet avyttrats och paverkat
resultatet med 37 Mkr (-14). Efter provning av good-
willvirdet, som koncernen gor kvartalsvis, har ingen

nedskrivning gjorts (-55 Mkr).

Vardeforandringar finansiella instrument
Koncernen anvinder olika derivatinstrument, swapar
och rantecapar for att begrinsa rinterisken. Rintederi-
vaten redovisas varje kvartal till marknadsvirde och
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virdet ir beroende av rinteutvecklingen. Férindringen
av virdet redovisas éver resultatrikningen. Marknads-
virdet har for perioden paverkat resultatet med 52 Mkr
(-87) avseende swappar och -8 (-) Mkr avseende cappar.
Dessa virdeférindringar ir dock inte kassaflsdespéver-
kande. Periodens viirdeforindringar avseende place-
ringar i aktier uppgick till -53 Mkr (-72), varav ned-
skrivning om -39 Mkr (-) avsig aktieinnehavet i
Boligutleie Holding IT AS, en nedskrivning som
genomforts i samband med den utdelning pa 29 Mkr
som erhallits av bolaget.

Skatt

Resultat fore skatt uppgick till 2 014 Mkr (2 072). Skat-
tekostnaden for perioden uppgick till -435 Mkr (-394).
Den effektiva skattesatsen f6r perioden ir 21,6 procent
(19,0). Skatten bestir av uppskjuten skatt, hinforlig till
temporira skillnader pé forvaltningsfastigheter -598
Mkr (-564), virdeforindring derivat -10 Mkr (19), upp-
skjuten skatt temporir skillnad aktier 12 Mkr (16), samt
okat underskottsavdrag 161 Mkr (135).

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 579 Mkr (1
678), vilket motsvarar 20,34 kr (22,20) per stamaktie
fore utspidning, 20,24 kr (21,93) efter full utspidning.
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Fjarde kvartalet oktober — december 2017

Resultatposterna nedan avser det fjarde kvartalet, oktober-december 2017. Jamférelsepos-
terna angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period féregaende ar.

Hyresintdkter och driftnetto

Resultat och driftnettot har under 4rets fjirde kvartal
okat jimf6ért med samma period féregiende ar. Okningen
beror framférallt pi hyreshéjningar p helrenoverade
ligenheter, slutférda hyresférhandlingar under aret,
generella hyreshéjningar under 2017, samt genomférda
forvirv.

Intikterna under fjirde kvartalet 6kade till 388 Mkr
(332), en uppgéing med 17 procent jim{ért med fjirde
kvartalet 2016.

Fastighetskostnaderna under det fjirde kvartalet 6kade
nigot, till -197 Mkr (-178). De hogre kostnaderna for-
klaras framfor allt av ett storre fastighetsbestind, 12 pro-
cent storre jaimfort med fjirde kvartalet 2016.

Driftnettot, d v s totala intikter minus kundférluster,
drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, 6kade under det
fjirde kvartalet till 191 Mkr (154), en uppging med 24
procent jimfort med fjirde kvartalet 2016. Overskotts-
graden uppgir till 49,3 procent (46,3).

Resultat

Kostnaden f6r central administration uppgick under det
fjirde kvartalet till -40 Mkr (-42). Fjirde kvartalet 2017
belastades med kostnader av engingskaraktir uppgaende
till -10 Mkr (-24). Dessa kostnader bestir 1 huvudsak av
engangsersittning till ledande befattningshavare under
det fjirde kvartalet samt extra kostnader i samband med
byte av VD.

Finansnettot f6r det fjirde kvartalet uppgick till -90

Mkr (-60). Koncernens genomsnittliga rinta for de totala
rintebirande skulderna uppgick vid fjirde kvartalets slut,
inklusive derivat till 2,5 procent (2,5). Rinteticknings-
grad for det fjirde kvartalet uppgick till 1,7 ggr (1,9).

Forvaltningsresultatet, dvs resultatet fére virdeférind-
ringar och skatt, for det fjirde kvartalet skade till 62 Mkr
(52).

Under det fjirde kvartalet har virdeférindringar pé f6r-
valtningsfastigheter paverkat resultatet med 390 Mkr
(802). Virdeskningen forklaras till en stor del av ckat
driftnetto till £6ljd av hyreshéjande investeringar i fastig-

heterna och en anpassning till ett nigot ligre avkastnings-
krav pa marknaden.

Virderingen baseras pa ett genomsnittligt avkastnings-
krav pi 4,15 procent att jimféras med 4,21 procent vid
utgingen av det tredje kvartalet 2017.

Viirdeférindringar pa derivat paverkade resultatet f6r det
fjirde kvartalet med 10 Mkr (52), detta till f6]jd av att
rintan fortsatt att gi ner under det fjirde kvartalet.

Resultatet efter skatt for det fjirde kvartalet uppgick till
350 Mkr (680) vilket motsvarar ett resultat per stamaktie
pa 4,51 kr (8,79) fore utspidning.

Stréngnés

D.Carnegie & Co AB (publ) 9
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2017 2016
31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Goodwill 629 582 630 165
Forvaltningsfastigheter 21 455 638 16 997 923
Inventarier 7 080 5972
Aktier och andelar 4805 19950
Langfristiga fordringar 824 -
Uppskjuten skattefordran 463 372 302578
Rantederivat 12 690 6517
Summa anlaggningstillgangar 22573 991 17 963 105

Omsaéttningstillgangar

Omsattningstillgangar 243 094 261757
Likvida medel 833310 679374
Summa omséttningstillgangar 1076 404 941 131
SUMMA TILLGANGAR 23 650 395 18 904 236

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8043 165 6385378

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 113567 265 8733018
Ovriga langfristiga skulder - 1103
Uppskjuten skatteskuld 2669 907 1982 826
Rantederivat 92 864 144 694
Summa langfristiga skulder 14 020 036 10 861 641

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1076 086 1257 659
Ovriga kortfristiga skulder 511108 399 558
Summa kortfristiga skulder 1587 194 1657 217
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 650 395 18 904 236

Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets &gare 8043 165 6385378

Innehav utan bestdmmande inflytande - -

Summa eget kapital 8043 165 6 385 378

10 D.Carnegie & Co AB (publ)
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Rapport over finansiell stallning

(koncernen)

Balansposterna nedan avser stallningen vid periodens utgang 31 december 2017. Jamforelse-
posterna angivna inom parentes avser belopp vid motsvarande periods utgang féregaende ér.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastighetsbestand uppgar vid periodens slut
till 1 426 757 m? (1 274 822) med ett aktuellt hyresvirde
om 1444 Mkr (1 379). Férvaltningsfastigheterna redovi-
sas till marknadsvirde och uppgar vid periodens slut per
den 31 december 2017 till 21 456 Mkr (16 998), vilket
motsvarar ett virde om 15 038 kr/m? (13 334). Se vidare
sidorna 14-15.

Goodwill

Goodwillvirdet uppgar vid periodens slut till 630 Mkr
(630), och uppkom vid férvirvet av Hyresbostider i Sve-
rige IT AB. Viirdet avser skillnaden mellan vid forvirvet
férhandlad uppskjuten skatt och nominell skatt 22 pro-
cent. En prévning av goodwillvirdet har genomférts vid
periodens slut, som inte resulterade i nigot nedskriv-
ningsbehov.

Omsattningstillgangar

Omsittningstillgangar vid periodens slut uppgar till 243
Mkr (262) och avser i huvudsak placeringar i aktier 129
Mkr, samt 6vriga kortfristiga fordringar 58 Mkr.

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgér vid periodens slut till

833 Mkr (679).

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2017 till 8 043 Mkr (6 385) och soliditeten uppgick till
34,0 procent (33,8). Férindringen av koncernens egna
kapital hinfor sig till periodens resultat, samt aktieteck-
ning av teckningsoptioner.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran uppgir till 463 Mkr (303) och
avser visentligen underskottsavdrag. De totala under-
skottsavdragen uppgar till 1 989 Mkr. Uppskjuten skat-
teskuld uppgér till 2 570 Mkr (1 983), och avser viisentli-
gen skillnaden mellan verkligt viirde och skattemissigt
restvirde avseende fastigheter.

Rantebarande skulder
Koncernens totala rintebirande skulder uppgar till 12

433 Mkr (9 991).

Langfristiga rintebirande skulder till kreditinstitut upp-
gar till 9 458 Mkr (6 802). Utdver skulder till kreditinsti-
tut finns tvd icke sikerstillda obligationer om totalt

2000 Mkr.

Koncernens kortfristiga rintebirande skulder till kredit-
institut uppgir till 1 076 Mkr (1 258). Dessa utgors i

huvudsak av s.k. rullande krediter som férlings l6pande.

Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder uppgar till 511 Mkr (400)
och bestdr i huvudsak av leverantérsskulder, samt upp-
lupna kostnader och férutbetalda intikter.

D.Carnegie & Co AB (publ) 11



BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

Rapport dver forandring i eget kapital

(koncernen)

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2017 till 8 043 Mkr (6 385), och solidi-
teten till 34,0 procent (33,8). Eget kapital per aktie uppgick till 102,09 kr (82,60). EPRA NAV
per aktie uppgick till 127,90 kr (101,96). Jamforelseposterna angivna inom parentes avser
belopp vid motsvarande periods utgang féregéende ar.

Aktiekapital

Per den 31 december 2017 omfattade det registrerade aktie-
kapitalet 5 369 866 A-aktier och 73 411 910 B-aktier, totalt
78 781 776 aktier. Aktierna har ett kvotvirde pi 12,742363.
A-aktien berittigar till 5 roster och B-aktien 1 rost. Aktie-
kapitalet har under perioden 6kat pa grund av utnyttjad
aktieteckning av optionsprogram emitterat 2014 med 16sen-
ritt 2017.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ir tillskjutet frin dgarna. I denna post

ingdr genomforda kvittningsemissioner, nyemissioner, reg-
lering av emissionskostnader vid bérsintroduktion, samt for-
viirvat eget kapital ("Innehavare utan bestimmande infly-
tande”) som uppkom vid férvirv av tidigare dgt
intressebolag och som eliminerades vid avyttringen.

Balanserade vinstmedel inklusive periodens
resultat

I'denna post ingar intjinade vinstmedel i moderbolag, samt
konsoliderade vinstmedel i dotterbolag och intressebolag.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr Aktiekapital Ovrigt Balanserade Eget kapital Innehavare Totalt eget
tillskjutet vinstmedel hanforligt till utan kapital
kapital inklusive moder- bestammande hanforligt
periodens foretagets inflytande till foretagets
resultat aktiedgare dgare
Ingéende eget kapital
2016-01-01 901 762 2128631 1361195 4 391 588 0 4 391 588
Periodens resultat
januari-december 2016 - - 1678 264 1678 264 - 1678 264
Ovrigt totalresultat
januari-december 2016 - - - - - -
Riktad nyemission 83334 376 585 - 459919 - 459919
Tillskjutet kapital, optioner - 807 - 807 - 807
Andel eget kapital konvertibelt
forlagslan - - -145 200 -145 200 - -145 200
Eget kapital 2016-12-31 985 096 2506 023 2894 259 6 385 378 0 6 385 378
Periodens resultat
januari-december 2017 - - 1578956 1578 956 - 1578 956
Ovrigt totalresultat
januari-december 2017 - - - - - -
Aktieteckning,
teckningsoptioner 18770 52673 - 71443 - 71443
Tillskjutet kapital, optioner - 7388 - 7388 - 7388
Utgaende eget kapital
2017-12-31 1003 866 2566 084 4473 215 8043 165 0 8043 165
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Rapport 6ver kassafloden (koncernen)

Jamforelser angivna inom parentes avser belopp fér motsvarande period (januari-december)

foregaende ar.

Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten, fore forindring
irorelsekapital, uppgick till 360 Mkr (257). Efter en forind-
ring av rorelsekapitalet pa -359 Mkr (-136), uppgick kassa-
flsdet frin den 16pande verksamheten till 1 Mkr (121).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet frin investeringsverksamheten uppgick till -2
440 Mkr (-1 095) och utgdrs till stdrsta delen av kassafls-
despaverkande investeringar i befintliga fastigheter -1 480
Mkr (-1 039) och férviirv av nya fastigheter -1 023 Mkr
(-652).

Finansieringsverksamheten

Kassaflsdet frin finansieringsverksamheten uppgick till 2
593 Mkr (1 174). 1 kassaflodet ingér nyemission 79 Mkr
(461), upptagande av nya lin 4 893 Mkr (2 397) , samt
amortering av 1an pa -2 408 Mkr (-1 782).

Periodens kassaflode
Periodens kassafldde uppgick till 154 Mkr (201) och likvida
medel uppgick till 833 Mkr (679) vid utgingen av perioden.

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2017 2016 2017 2016
jan — dec jan — dec okt — dec okt — dec
Forvaltningsresultat 357 098 269 384 61967 52 107
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 2861 -866 9622 19 668
Betald skatt = -11072 =1l -22
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 359 952 257 446 71 588 71753
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapitalet 9297 -136 207 429 321 120935
Kassaflode fran den 1dpande verksamheten 369 249 121 239 500 909 192 688
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1479 467 -1 039205 -471988 -352 722
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, rorelseforvary = - = -
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, tillgangsforvary -1022504 -652 325 0 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 429 -3333 -346 -619
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - - - -
Forsaljning av koncernbolag/fastigheter 63 866 384 493 -1 32941
Forandring finansiella anlaggningstillgangar 234 215750 -12112 -34 373
Aktier och andelar netto - - - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2 440 300 -1 094 620 -484 457 -354 773
Finansieringsverksamheten
Nyemission 78 825 460725 -2 292 -
Upptagna lan 4892837 2 396 606 33567 347 383887
Amortering lan -2 775965 -1782314 -2 759 470 -4180
Utdelning 29 290 99214 300 32162
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2224 987 1174 231 595 885 411 869
Periodens kassaflode 153 936 200 850 612 337 249784
Likvida medel vid periodens borjan 679374 478524 220973 429 590
Likvida medel vid periodens slut 833310 679 374 833310 679 374
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Fastighetsbestand

Fastighetsportf6lj inom
mindre & 90 minuter
tagresa fran Stockholm.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen
av bostadsfastigheter i Storstockholm. Fastighetsbestandet
bestar till huvuddelen av bostadsfastigheter byggda mellan
1965-1974. Av det totala fastighetsbestandet ar tyngdpunk-
ten, bb procent, belaget i Storstockholm. Jamforelser angiv-
na inom parentes avser belopp for motsvarande period fore-
gaende ar.

Investeringar och avyttringar

Under 2017 har de totala investeringarna uppgatt till 2 900 Mkr

(1819), varav 1 480 Mkr (1 039) avser investeringar i befintliga fastigheter
och 1420 Mkr (780) avser forvirv av nya fastigheter. Investeringar i
befintliga fastigheter avser ligenhetsrenoveringar samt renovering av fasa-
der och tak. Under perioden (januari-december) har forvirv genomforts

av 1 681 ligenheter i Arboga, Képing och Tranis, samt genomforts en
férsiljning av en tomtritt, en tillgAng som inte passade in i bolagets affirs-

plan.

Ldgenhetsrenoveringar

Totalt har 3 602 (1 942) ligenheter av det nuvarande bestindet pa 18 058 ligenheter renoverats med vir metod sedan
2014, varav 1 673 ligenheter har renoverats under 2017 (1 253). Hyran pé de vid perioden firdigstillda ligenheterna
har 6kat frin ett ingdende snitt om 1 036 kr/m? till 1 523 kr/m? och 80 procent (88) av ligenheterna i fastighetsport-
f6ljen dr orenoverade vid periodens utging.

Fastighetsportféljen har under perioden férindrats enligt nedan.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Tkr 2017 2016
Fastighetsbestand vid periodens bdrjan 1 januari 1 januari
Befintliga fastigheter 16997 923 13826 439
Forvéarv 1420000 780 147
Investering i befintliga fastigheter 1479819 1039 204
Avyttringar -41 400 -686 157
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 1599 296 1938290
Fastighetsbestand vid periodens slut, 31 december 21 455 638 16 997 923

Fastighetsvarde

Per den 31 december 2017 har D. Carnegie & Co:s fast-
ighetsbestand virderats till ett marknadsvirde om 21 456
Mkr. Fastighetsbestindet har viirderats enligt nedan
beskriven metodik didr 100 procent av bestdndet virderats
av extern part. De externa fastighetsvirderingarna har
utforts av Savills. Virdebedomningen grundar sig pi en
kassaflodesanalys innebirande att fastighetens virde
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baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafléden under
kalkylperiodens fem 4r jimte restvirde. Det genomsnitt-
liga direktavkastningskravet pd ingdende virderingsen-
heter uppgir till 4,15 procent jimfort med 4,31 vid slutet
av aret 2016.



Den genomsnittliga kalkylrintan som anvindes f6r perio-
den var 6,24 procent (6,40 vid slutet av 2016). De viirde-
paverkande parametrar som anvinds i virderingen mot-
svarar den externa virderarens tolkning av hur en
presumtiv koépare pd marknaden skulle resonera och sum-
man av nuvirdet av driftnetton och restvirde utgdr mark-
nadsvirdet. Antagandet avseende de framtida kassaflode-
na gors utifrin analys av:

* Marknadens/niromridets framtida utveckling
* Fastighetens marknadsforutsittningar och marknads-

2017 BOKSLUTSKOMMUNIKE

Byggratter

D. Carnegie & Co bedriver ocksa byggrittsprojekt med
syfte att fortita, komplettera, forbittra och 6ka attraktivi-
teten i vira befintliga bostadsomraden. Byggrittsprojek-
ten bygger samtliga pa dndring av detaljplan och befinner
sig i olika planfaser. Total yta potentiella byggritter upp-
skattas till 487 200 m? BTA (bruttoarea), omfattande 5
957 ligenheter. De potentiella byggritterna har per den
31 december 2017 virderats till ett marknadsvirde om
608 Mkr (311).

S Uppskattade Paborjad
position mdojliganya Uppskattat plan- Godkéand
: Marknadsmissiga hyreSVinkor Kommun bygrgr:ftBt:R Iéigen::tt:: prrgfg?l'i mzpéa'l'r/‘-\:
* Dirift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
.. . . Stockholm 83800 955 28 800 -
jimforelse med dem i den aktuella fastigheten i
Haninge 130000 1670 - -
Huddinge 59 500 660 - -
Den totala virdeférindringen i det totala fastighetsbestin- g4 ertalie 50 000 600 ) )
det har under perioden varit 8,6 procent (12,9). Viirdefér- Uppsala 49500 530 B
indringarna avseende forvaltningsfastigheterna ir till 70 Eskilstuna 36 400 442 6000 -
procent hinforliga till f6rbittrat driftnetto under perioden, — Sigtuna 30000 400 30000 -
till foljd av den 6kade renoveringstakten som resulterar i Strangnas 27000 340 10000 -
hogre hyresintikter och ligre driftskostnader. Upplands-Bro 20000 250 i 2538
Sollentuna 8000 110 8000 -
Totalt 487 200 5957 82 800 2538
D. CARNEGIE & CO:S FASTIGHETSBESTAND 2017-12-31
Uthyrbar Antal Shitthyror Andel Marknadsvarde bygg- Marknadsvéarde
Ort/omrade area lagenheter bostader renoverade ratter 31 dec 2017 31 dec 2017
Storstockholm
Kista/Husby 110380 1528 1129 23,9% 79920 1812920
Bromsten/Rinkeby 111680 1281 1111 23,9% 98908 1761798
Sollentuna 33976 454 1190 16,5% 27 120 582 120
Flemingsberg 40 480 573 10564 18,3% 62 451 601451
Varby/Varberg 66 555 863 1084 10,8% 18113 919113
Jordbro 157 860 1953 1176 23,4% 98 650 2304 650
Sédertélje 160 205 2110 1229 22,2% 67 920 2841980
Bro 43785 540 1064 14,4% 14 000 620 485
Mérsta 58320 693 1075 19,3% 69 120 897 120
Totalt Storstockholm 783 241 9995 1144 20,8% 536 202 12 341 637
Uppsala 75 2562 985 1126 20,4% 29592 1198392
Eskilstuna 145741 1966 1100 23,0% 20520 2 255530
Strangnas 35560 411 1199 26,5% 21725 623 225
Norrképing 172927 2302 1116 24.9% - 2 606 500
Katrineholm 61149 718 1089 18,2% = 873 484
Arboga 47 924 547 914 5,9% - 479540
Képing 35054 373 1029 5,6% - 370900
Tranas 69 909 761 971 2,4% - 706 431
Totalt 6vriga orter 643516 8063 1080 18,9% 71837 9114002
Totalt 1426 757 18 058 1115 19,9% 608 039 21 455 639
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Finansiering

D. Carnegie & Co efterstravar en balans mellan lanat och eget kapital, med det langsiktiga
malet att soliditeten inte skall understiga 30 procent, samt att belaningsgraden langsiktigt
inte skall dverstiga 65 procent. Vardet pa D. Carnegie & Co:s tillgangar uppgick per den

31 december 2017 till 23 650 Mkr (18 904), och de finansieras genom eget kapital 8 043
Mkr (6 385), uppskjuten skatteskuld 2 570 Mkr (1 938) , rantebarande skulder 12 433 Mkr
(9 991), samt ej rantebarande skulder och rantederivat 604 Mkr (545). Jamférelseposterna
angivna inom parentes avser belopp vid motsvarande periods utgang féregéende ar.

Rantebarande skulder

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging totala rinte-
birande skulder uppgiende till 12 433 Mkr, vilket mot-
svarar en beliningsgrad om cirka 54 procent (54), varav
skulder till kreditinstitut uppgir till 10 534 Mkr (8 060),
vilket motsvarar ett LTV om cirka 49 procent (47). Uts-
ver skulder till kreditinstitut finns tvd obligationslin om
totalt 2 000 Mkr (2 000). Under perioden har D. Carne-
gie & Co ingitt avtal om en checkrikningskredit om 100
Mkr varav -7 Mkr har utnyttjats vid periodens slut.

Kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen pé krediter frin
kreditinstitut dr 5,3 ar. Av de rintebirande skulderna till
kreditinstitut forfaller 63 Mkr under 2018. Férhandling-
ar rérande refinansiering av dessa skulder pagir. Siker-
stillning av ldn frin kreditinstitut sker via pantbrev i
fastigheter och/eller pant i aktier, samt dtagande om att
uppritthilla vissa kovenanter, vilka i vissa fall begrinsar
dotterbolagens majlighet att limna utdelning. Kapital-
forfallostrukturen pé skulderna till kreditinstitut framgar
av tabellerna pé sid 17.

Réantebindning och genomsnittlig réanta

Den genomsnittliga rintan pd de totala rintebirande
skulderna uppgar vid periodens utgang till 2,5 procent
(2,54). Den genomsnittliga rintan pd skulderna till kre-
ditinstitut vid periodens utging uppgir till 2,20 procent
(2,20). Riintan pi obligationslinet som emitterades i
april 2015 uppgar under perioden till en drlig rinta om
3,75 procent. Rintan pa obligationsldnet som emitterades
iapril 2016 uppgér under perioden till en arlig rinta om
4,00 procent. Rintebindningsstrukturen pé de rintebi-
rande skulderna framgr av tabellerna pa sid 17.

Réantederivat, rantetakavtal (cap)

D. Carnegie & Co anvinder rintederivat och rintetak-
avtal (cap). Rintederivat ir ett flexibelt och kostnadsef-
fektivt sitt att uppné dnskad rintebindning. I enlighet
med redovisningsreglerna IAS 39 marknadsviirderas rin-
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tederivaten. Om den avtalade rintan avviker frin mark-
nadsrintan, oaktat kreditmarginalen, uppkommer ett
teoretiskt 6ver- eller undervirde pa rintederivaten dir
den ej kassaflodespaverkande virdef6rindringen redovi-
sas over resultatrikningen. Per den 31 december 2017
uppgick marknadsvirdet i rintederivatportfsljen till -93
Mkr (-145). D. Carnegie & Co har ingéingna rintetakav-
tal (cap) pd 4 426 Mkr, med en 16ptid pé ca 5,2 dr och

med ett 6verenskommet riintetak pa Stibor 3 procent.

Finansiella mal
D. Carnegie & Co har féljande lingsiktiga

finansiella mal.

+ Opverskottsgrad om minst 50 procent

+ Arlig viirdetillvixt i befintligt bestand om 10 procent
* Belaningsgrad om max 65 procent

* Soliditet om minst 30 procent

D. Carnegie & Co har som mél att verskottsgraden ska
uppgi till 50 procent, under perioden uppgick éverskotts-
graden till 52,6 procent (49,1). Detta mil ligger under peri-
oden i linje med det lingsiktiga malet.

Viirdetillvixten var under perioden 8,6 procent (12,9).

Belaningsgraden uppgick per den 31 december 2017 till
54 procent (54).

Soliditeten uppgick per den 31 december 2017 till 34,0 pro-
cent (33,8), vilket ligger i linje med det lingsiktiga finan-
siella malet.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2017-12-31, RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Réntebindning Kapitalbindning
Férfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
2018 5966 1,7% 56,6% 76 1%
2019 377 1,6% 3,6% 377 4%
2020 1058 2,1% 10,0% 1372 13%
2021 527 1,7% 5,0% 1257 12%
2022 2 606 3,7% 24,7% 2824 27%
2024 - - - 3332 32%
2025 - - - 270 3%
2027 - - - 1025 10%
Summa/genomsnitt 10534 2,23% 100% 10534
Forutbetald upplaggningsavgift -100 -100
Summa 10433 10433
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2017-12-31, TOTALA RANTEBARANDE SKULDER
Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
2018 7 966 2,2% 64% 1076 9%
2019 377 1,6% 3,0% 1377 11%
2020 1058 2,1% 8% 1372 11%
2021 527 1,7% 4% 12567 10%
2022 2606 3,7% 21% 2824 23%
2024 - - - 3332 27%
2025 - - - 270 2%
2027 - - - 1025 8%
Summa/genomsnitt 12534 2,49% 12534
Forutbetald upplaggningsavgift -100 -100
Varav eget kapital - -
Summa 12433 12433
KAPITALBINDNING 2017-12-31 KAPITALBINDNING 2017-12-31
RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

Mkr Mkr
3,600 3500
3,000 3000
2,500 2 500
2,000 2 000
1,600 1500
1,000 1 000

500 500

2018 2019 2020 2021 2022 2024 2025 2027 2018 2019 2020 2021 2022 2024 2025 2027
DERIVATAVTAL 2017-12-31
Belopp i Mkr Nominella Andel Marknadsvéarde Marknadsvéarde Periodens
belopp 2017-12-31 2016-12-31 foérandring

Nominella ranteswappar 3401 100% -93 -145 52
Summa 3401 100% -93 -145 52

D.Carnegie & Co AB (publ) 17
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Handelser

Under perioden har D. Carnegie & Co fortsatt verksamheten genom att se éver finansieringen

och avtala om nya forvarv.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
FJARDE KVARTALET

| slutet av oktober fardigstéllde D. Carnegie & Co
refinansiering om 3 255 Mkr

D. Carnegie & Co har genomfért en refinansiering pa
3 255 Mkr med AIG Asset Management (Europe).

D. Carnegie & Co har avtalat om att forvarva 1 420
lagenheter i Stockholmsregionen

I December avtalade D. Carnegie & Co om férvirv

av 1 420 ligenheter f6r 2,47 Mdkr (fére avdrag for latent
skatt om 0,21 Mdkr) beliigna i Jirna, Sodertilje och
Nynishamn.

D. Carnegie & Co har avtalat om att forvarva 749
lagenheter i Vasteras

I December avtalade D. Carnegie & Co om f6rvirv av
749 ligenheter for 765 Mkr (fore avdrag f6r latent skatt
om 31 Mkr) alla beligna i Visteras.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
FJARDE KVARTALET

D. Carnegie & Co har beslutat att kalla till extra
bolagsstamma

D. Carnegie & Co har beslutat att kalla till extra bolags-
stimma den 23 februari med férslag om bemyndigande
for styrelsen att besluta om foretridesemission om upp

till 1 500 Mkr.

Tva avyttrade fastigheter i Eskilstuna

I slutet av januari avyttrade D. Carnegie & Co tva
fastigheter i Eskilstuna till en bostadsrittsférening. For-
siljningen har skett till ett underliggande fastighetsvirde
om 44 Mkr.

D. Carnegie & Co — Svein Erik Lilleland utsedd
till ny VD

D. Carnegie & Co offentliggjorde den 21 februari att
Svein Erik Lilleland har utsetts till permanent VD i
bolaget.

Véarberg

18 D.Carnegie & Co AB (publ)
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Moderbolaget

Verksamheten i D. Carnegie & Co AB bestéar av koncernévergripande funktioner. Inga fastig-
heter ags direkt av moderbolaget. Intdkterna i moderbolaget uppgick under perioden till 39
Mkr (23) och resultatet efter skatt uppgick till -129 Mkr (-114). Intakterna avser framst tjanster
till koncernbolag. Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till 4 Mkr (169).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Belopp i Tkr 2017 2016 Belopp i Tkr 2017 2016
jan—dec  jan-dec 31 dec 31 dec
Nettoomséttning 39 271 22 836 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -97 864 -86 453 Anlaggningstillgangar
N Inventarier 2045 1431
Resultat fore )
finansiella poster -58 593 63617  Aktieroch andelar
i dotterbolag 4836070 4827870
Aktier och andelar 250 250
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag - 58711
Rantenetto -91 063 -103 188 Langfristiga fodringar 824 -
Utdelning 29 290 99214 Derivattillgang 1693 6517
Vérdeférandring finansiella instrument -43 342 ST 776 Uppskjuten skattefordran 122 864 86 695
Resultat fére skatt -163 708 -145 367 Summa
anlaggningstillgangar 4963 746 4981474
Koncernbidrag -1 065
Skatt 36 170 31743
Omesattningstillgangar
Periodens resultat -128 603 -113 624 Fordringar hos
koncernbolag 3315645 1641780
Fordringar hos
intresseforetag - -
Kortfristiga fordringar 35 605 6244
Kortfristig placering 59 170 98270
Likvida medel 3636 169 281
Summa
omséttningstillgangar 3414 056 1915575
SUMMA TILLGANGAR 8377 802 6 897 049
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2950673 3000452

Langfristiga skulder

Rantebérande skulder 991617 1980951
Summa langfristiga skulder 991617 1980 951
Kortfristiga skulder

Rantebérande skulder 1006 639 -
Ej rantebarande skulder 37012 32358
Skulder till koncernbolag 3391 861 1883288
Skulder till dotterbolag - -
Summa kortfristiga skulder 4435512 1915646
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 8 377 802 6 897 049

D.Carnegie & Co AB (publ) 19
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Aktien och aktieagare

Aktien

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging 7 794 (7
538) aktiedigare. Bérsvirdet uppgick till 8 975 Mkr (7
841) (avser noterade B-aktier). D. Carnegie & Co har tva
aktieslag, stamaktier av serie A (fem roster) och B (en
rost). B-aktien ir noterad pi Nasdaq Stockholm Midcap.
Totalt finns netto 5 369 866 A-aktier, 73 411 910
B-aktier utestiende, totalt 78 781 776 stamaktier. Efter
full teckning av teckningsoptionsprogram 2 (998 200
aktier), teckningsoptionsprogram 3 (807 000 aktier) och
teckningsoptionsprogram 4 (2 730 000 aktier) skulle antal
aktier uppgd till totalt 83 316 976 stamaktier.

Utdelning
Styrelsens forslag till arsstimman ér att ingen utdelning
ska limnas for rikenskapsaret 2017.

Teckningsoptionsprogram
Bolaget har tre teckningsoptionsprogram som ger ritt att
teckna aktier av serie B.

Teckningsoptionsprogram tva
Teckningsoptionsprogram tvi som emitterades 2015
omfattar 998 200 teckningsoptioner, vilket motsvarar 1,3
procent av antalet utestiende aktier. Teckningsoptionerna
ger riitt att teckna en ny stamaktie av serie B i

D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna fir utnyttjas for
teckning av aktier frin och med den 21 maj 2018 till och
med den 31 augusti 2018. Teckningskursen for stamaktie
av serie B, med st6d av teckningsoptionerna, uppgir till
72,84 kronor. Optionsprogrammet riktades mot all den
personal som var tillsvidareanstilld i D. Carnegie & Co
koncernen per den 12 maj 2015. Vid erbjudandet av teck-
ningsoptioner tillimpades en marknadsmissig prissittning.

Teckningsoptionsprogram tre
Teckningsoptionsprogram tre som emitterades 2016
omfattar 807 000 teckningsoptioner, vilket motsvarar

1,0 procent av antalet utestiende aktier. Tecknings- optio-
nerna ger ritt att teckna en ny stamaktie av serie B 1

D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna fir utnyttjas for
teckning av aktier frin och med den 21 maj 2019 till och
med den 30 augusti 2019. Teckningskursen for stamaktie
av serie B, med st6d av teckningsoptionerna, uppgr till
113,50 kronor. Optionsprogrammet riktades mot all den
personal som var tillsvidareanstilld i D. Carnegie & Co
koncernen per den 12 maj 2016. Vid erbjudandet av teck-
ningsoptioner tillimpades en marknadsmissig prissittning.

20 D.Carnegie & Co AB (publ)

Teckningsoptionsprogram fyra
Teckningsoptionsprogram fyra som emitterades 2017
omfattar 2 730 000 teckningsoptioner i tre serier, vilket
medfér en hégsta sammanlagd utspidning om cirka 3,5
procent av aktiekapitalet och résterna i bolaget riknat efter
tullt utnyttjande av de féreslagna teckningsoptionerna.
Teckningsoptionerna ger ritt att teckna en ny stamaktie av
serie B 1 D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna far
utnyttjas for teckning av aktier, serie ett frain och med 15
januari 2020 och till och med 30 september 2022; serie tvi
frin och med 1 maj 2021 och till och med 30 september
2022 och serie 3 fran och med 1 maj 2022 och till och med
30 september 2022. Ritten att teckna samtliga tecknings-
optioner har tillkommit det heligda dotterbolaget Hol-
miensis Bostider AB, som ska éverlata optionerna till VD
och 6vriga ledande befattningshavare i D. Carnegie & Co
AB. Samtliga tre serier har en teckningskurs motsvarande
162,60 kronor per aktie. Vid erbjudandet av teckningsop-
tioner tillimpades en marknadsmissig prissittning.

Under perioden har antalet roster och aktier av serie B f6r-
indrats pa grund av utnyttjande av 1 473 000 teckningsop-
tioner inom ramen f6r bolagets incitamentsprogram ett som
emitterades 2014. Om samtliga teckningsoptioner utnytt-
jas1ide tre teckningsoptionsprogrammen (2015, 2016 och
2017) skulle det innebira att antalet stamaktier av serie B
dkar med 4 535 200, vilket motsvarar 5,8 procent av anta-
let utestdende stamaktier vid periodens slut.

Aktiens utveckling

Aktien har under 2017 utvecklats positivt under perioden
och steg frin kursen vid arsskiftet om 109,00 kronor/
B-aktie till 122,25 kronor per den 31 december 2017, en
uppging om 12 procent. Fran introduktionen pa 39 kronor/
B-aktie den 9 april 2014 har aktien stigit med 213 procent.

Aktieagare
P nistkommande sida finns en férteckning éver de
storsta aktieigarna i D. Carnegie & Co AB (publ).
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Tidpunkt Handelse Forandringiantal Forandring i antal Totalt antal Aktiekapital Totalt
A-aktier B-aktier A + B-aktier férandring
Aug-17 Aktieteckning tecknings-
optioner - 13000 78781776 165651 1003864915
Maj-17 Aktieteckning tecknings-
optioner - 1460 000 78768776 18 603 830 1003 699 264
Apr-16 Nyemission - 6539 900 77308776 83333688 985 095 432
Jul-14 Nyemission/vid forvarv - 26 000 000 70768 876 331301084 901761744
Maj-14 Nyemission - 2307 692 44768 876 29405418 570 460 660
Apr-14 Nyemission - 156384 615 42 461 184 196 036 139 541055242
Mar-14 Kvittningsemission 5 369 866 21479 459 27 076 569 342 123 480 345019 103
Mar-14 Inldsen av preferensaktier - - 227 244 -98 893 2895 623
Dec-13 Sammalaggning 2 000 / 1 - 227 244 227 244 - 2994516
Sept-13 Nyemission - 376010360 454 488 000 2395613 2994516
Sept-09 Nyemission preferensaktier - - 78 477 640 98903 598 903
Juni-09 Minskning - - 78 477 640 -156 457 912 500 000
Juni-07 Nyemission - 146754 78 477 640 1870000 1566957 912
AKTIEN
130 15000 = D. Carnegie & Co B
(Totalavkastning)
120 13 500
e S|X Return Index
110 N 12000 Carnegie Real Estate
100 y 10500 Return Index
N Omsatt antal aktier i
90 9000 1000-tal per manad
80 J 7500
70 - — 6 000
. Mkv N 4500
50 — N y ~ 3000
40 - 1500
30 0
2014 2015 2016 2017 Kalla: SIX Financial Information
STORSTA AKTIEAGARNA 2017-12-31 Innehav, Innehav, Kapital Réster
A-aktier B-aktier
*Vega Holdco Saurl. 5 369 866 37 544070 54,5% 64,2%*
Lansférsakringar Fastighetsfond 0 4 356 354 5,5% 4,3%
Didner & Gerge Smabolag 0 2963 000 3,8% 3,0%
Frasdale International B.V 0 2530869 3,2% 2,5%**
Ssb Client Omnibus Ac Om07 (15 Pct) 0 2515129 3,2% 2,5%
Svenskt Naringsliv 0 1800000 2,3% 1,8%
Fjarde AP Fonden 0 1316733 1,7% 1,3%
State Street Bank & Trust Com., Boston 0 945 353 1,2% 0,9%
Skagen M2 Verdipapirfondet 0 617 345 0,8% 0,6%
Lansférsakringar Smabolag Sverige 0 607 596 0,8% 0,6%
Lancelot Avalon 0 570 000 0,7% 0,6%
State Street Bk-West Client /Exempt 0 557212 0,7% 0,6%
Seb Sverigefond Smab. Ch/Risk 0 525 000 0,7% 0,5%
Humle Smabolagsfond 0 450000 0,6% 0,4%
Teknikforetagen 0 450000 0,6% 0,4%
Cancerfonden - Riksféreningen Mot 0 435 855 0,6% 0,4%
Bank of New York GCM Client 0 430922 0,5% 0,4%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 0 416317 0,5% 0,4%
Bangque Pictet & Cie Sa, W8Imy (Without PR.) 0 406 853 0,5% 0,4%
Per Josefsson Invest AB 0 350 000 0,4% 0,3%
Investment Stangsundet AB 0 306 968 0,4% 0,3%
Ovriga 0 13316334 16,9% 13,3%
Total 5 369 866 73411910 100,0% 100,0%

*Vega Holdco S.aurl, ett bolag som helags av fastighetsfonder med radgivning fran narstaende till Blackstone Group L.P.
**Vega Holdco S.arl kontrollerar de markerade rostratterna, totalt 66,7 procent av réstratterna i D. Carnegie & Co AB.
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Ovriga upplysningar

Medarbetare

Vid utgangen av perioden var antalet anstéillda i moder-
bolaget 33 (19). I koncernen var antalet anstillda 249
(192) vid utgingen av perioden. Férdelningen var 94 (68)
kvinnor och 155 (124) min.

Transaktioner med narstaende

D. Carnegie & Co:s relationer med nirstiende framgar

avnot 251 D. Carnegie & Co:s drsredovisning f6r 2016.
Under perioden har inga transaktioner med nirstiende

genomforts.

Risker

Risker och osikerhetsfaktorer ir frimst relaterade till
férindringar i makroekonomiska faktorer som kan leda
till hégre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt
ligre hyresnivier. Okade driftskostnader som eventuellt
inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal, oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov som kan leda till 6kade
underhallskostnader. Risk att hyresgister inte betalar
avtalade hyror i tid. Det finns dven risker relaterade till
miljérisker i byggmaterial och risker for regulatoriska
férindringar. Utover dessa risker och osikerhetsfaktorer,
vilka beskrivs 1 D. Carnegie & Co AB:s (publ) rsredo-
visning 2016 sidorna 34-35, har inga andra visentliga ris-
ker identifierats under den aktuella perioden.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutsrapport ir upprittad i enlighet med
IAS34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.

Samma redovisnings- och viirderingsprinciper samt
berikningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se D. Carnegie & Co
AB (publ):s drsredovisning sidorna 68-72.

Forvaltningsfastigheter virderas enligt IFRS 13 1
enlighetmed niva 3.

Verkligt virde f6r finansiella instrument dverensstim-
mer i allt visentligt med redovisade virden. Derivaten
virderas i enlighet med nivé 2 i verkligt virde hierarkin,
och baseras pé extern virdering.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer.

IFRS 9 Financial Instruments. Standarden ska tillim-
pas frin och med 2018 och ersitter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och virdering. Rekommenda-
tionen kriver bland annat att det gérs en bedémning av
framtida kundférluster. Dd bolagets kunder till 6vervi-
gande del bestir av ménga hyresgister med sma kontrakt
blir paverkan av mindre omfattning fran enskilda kon-
trakt. Vidare tillimpas inte sikringsredovisning.

D. Carnegies & Co bedémer dirfor att den nya stan-
darden inte kommer att ha ndgon visentlig pverkan pé
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de finansiella rapporterna.
IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder. Standarden
behandlar redovisningen av intikter frin kontrakt och
fran forsiljning av vissa ickefinansiella tillgangar. Den
ersitter IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intikter
samt tillhérande tolkningar. Standarden tillimpas frin
och med 1 januari 2018. D. Carnegie & Co har genom-
fért en 6versyn av koncernens totala hyresintikter samt
ingangna hyresavtal i syfte att kartligga vilka effekterna
blir av IFRS 15. Vid denna genomgang har konstaterats
att ingen del omfattas av IFRS 15. Den del av hyresintik-
terna som D. Carnegie & Co iklidder sig i ingingna
hyresavtal som t.ex. att forse ligenheter och lokaler med
virme och kyla, handha snoskottning, grisklippning och
sophimtning en integrerad del av hyran. I de fastigheter
som D. Carnegie & Co idger kan hyresgisten inte paverka
valet av leverantér, omfattning eller paverka hur detta
utfors. Utover detta faller delar av dessa dtaganden in som
en del i fastighetsigaransvaret. Hyresavtalen omfattar
ddrfér endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15
utan av IAS 17 och frin och med 2019 IFRS 16. Inféran-
det av IFRS 15 standarden kommer dirfor inte att ha
nagon visentlig effekt pd de finansiella rapporterna.
IFRS 16 Leasing. Standarden kriver att leasetagare
redovisar tillgdngar och skulder hinférliga till alla lea-
singavtal, med undantag for avtal som dr kortare in 12
manader och/eller avser sma belopp. Redovisningen for
leasegivare kommer i allt visentligt att vara oférindrad.
Standarden ersitter IAS 17 Leasingavtal samt tillhéran-
de tolkningar. Standarden ska tillimpas frin 2019 och
kan komma att paverka D. Carnegie & Co vid redovis-
ningen av framfdrallt tomtrittsavgilder.

Alternativa nyckeltal (APM)

D. Carnegie & Co anviinder ett antal finansiella mitt i
deldrsrapporter och drsredovisningar som inte definieras
enligt IFRS, s.k. alternativa nyckeltal eller Alternative
Performance Measures, enligt ESMA:s (The European
Securities and Markets Authority) riktlinjer. Dessa matt
anvinds for att ge virdefull kompletterande information
till savil investerare som foretagets ledning for att kunna
analysera och utvirdera foretagets verksamhet. De
alternativa nyckeltalen dr inte alltid jimf6érbara med mitt
som anvinda av andra foretag och ska ses som
komplement till matt som definieras enligt IFRS. For
definition och beskrivning av nyckeltal, se sidan 25 i
denna rapport eller D. Carnegie & Co:s hemsida, http://

www.dcarnegiegroup.se/sv/definitioner-av-nyckeltal/.

Revisorns granskning
Denna deldrsrapport har inte varit féremal for
granskning av bolagets revisorer.



Styrelsen

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att
rapporten ger en rittvisande éversikt 6ver moderbolaget
och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt

James Seppala, ordférande
Rolf Buch

Karolina Keyzer

Melissa Pianko

Stockholm, 23 februari 2018
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beskriver de visentliga risker och osiikerhetsfaktorer som
moderbolag och de bolag som ingir i koncernen stir infor.

Fredrik Brodin

Jean-Christophe Dubois

Svein Erik Lilleland, t.f. VD
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NYCKELTAL 04 03 02 o1 04 03 02 o1 04 03
2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015
Finansiella
Eget kapital, Mkr 80432 76954 71603 66144 63854 57058 53414 46374 43916 36574
Avkastning pa eget kapital, % 4.4 6,8 6,6 3,0 10,6 6,4 73 53 16,7 5,25
Soliditet, % 34,0 34,8 34,0 34,6 3338 32,4 312 29,5 28,2 25,3
Justerad soliditet, %* 426 4356 423 428 41,8 40,0 384 359 334 29,7
Réntetackningsgrad, ggr 1,7 28 24 1,9 1,9 28 2,0 1,6 18 2,5
Belaningsgrad, % 539 54,4 55,7 54,0 54,0 56,4 57,3 61,7 60,9 66,9
LTV Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 491 46,5 46,7 46,1 47,4 48,3 50,1 50,6 518 56,3
Finansieringskostnad totala rantebarande
skulder, snittranta, % 2,50 2,36 2,45 2,54 2,54 2,69 2,68 2,77 2,74 2,62
Finansieringskostnad rantebéarande
skulder kreditinstitut, snittranta, % 2,20 2,04 214 2,20 2,20 2,25 2,23 2,31 227 2,11
Fastighetsrelaterade**
Intakter, Mkr 387,7 3828 364,6 337,4 3319 3328 320,3 309,6 3173 308,8
Driftnetto, Mkr 191,0 231,1 205,3 1469 163,7 1899 1686 1184 1328 1642
Forvaltningsresultat, Mkr 62,0 135,2 100,2 59,7 52,1 108,6 715 37,1 47,7 91,0
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr 3900 5142 695,1 2378 8015 291,4 4883 3625 8672 180,1
Periodens resultat efter skatt, Mkr 350,1 524,8 475,1 229,0 679,6 364,4 388,4 2458 7342 1919
Overskottsgrad, % 49,3 60,4 56,3% 435 46,3 57,1 526 38,2 419 53,2
Direktavkastning, % 3,7 46 45 34 3,7 49 46 34 4,0 54
Marknadsvérde, Mkr 2145656 205936 197260 174807 169979 158873 152052 138733 138264 125915
Uthyrningsbar area, Tm? 14268 14257 14249 12750 12748 12789 12672 12033 12656 12566
Marknadsvarde, kr/m? 156038 14445 13843 13710 13334 12423 11999 115629 109256 10020
Renoverade lagenheter perioden, st 507 351 428 387 375 289 338 251 295 40
Renoverade lagenheter ackumulerat per ar, st 1673 1166 815 387 19253 878 589 251 527 232
Totalt antal renoverade lagenheter, st 36156 3108 2757 2329 1942 15667 1278 940 689 394
Andel orenoverade lagenheter, % 80 83 85 86 88 90 92 94 95 97
Avkastningskrav vid vardering fastigheter,
snitt % 4,15 4,21 4,29 4,27 4,31 4,46 4,56 4,70 4,84 5,16
Snitthyra fore renovering for lagenheter som
renoverats under perioden, kr/m? 1023 1038 1044 1025 1028 1040 1027 1034 982 976
Snitthyra efter renovering for lagenheter
som renoverats under perioden, kr/m? 1529 1486 1493 1483 1465 1457 1433 1379 1372 1355
Hyresutveckling bostader, % 0,9 1,8 1,0 0,7 0,7 1,3 15 16 19 16
Hyresutveckling allmannyttan % 0,0 0,0 0,1 0,6 0,0 0,0 0,6 0,0 0,0 0,0
Aktie
Eget kapital per aktie, SEK 102,09 97,70 90,90 85,56 82,60 73,81 69,09 65,53 62,06 51,68
Justerat eget kapital (EPRA NAV)
per aktie, SEK* 12790 12204 11312 10604 101,96 91,26 85,05 79,79 73,50 60,52
Vinst per aktie, SEK™* 451 6,76 6,14 2,96 8,79 4,71 5,02 3,47 10,37 2,71
Vinst per aktie efter utspadning, SEK™* 4,48 6,73 6,11 291 8,64 464 498 292 8,52 226

*For berakning av nyckeltal se D. Carnegie & Co:s hemsida; http://www.dcarnegiegroup.se/sv/definitioner-av-nyckeltal/.
**Operationella nyckeltal som inte anses vara alternativa nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.

***Nyckeltal som &r definierade enligt IFRS.
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Definitioner

FINANS

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, % Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital. Detta ar ett I6nsamhetsmatt som visar
D. Carnegie & Co:s avkastning under aret pa det kapital &garna investerat i verksamheten.

BELANINGSGRAD, % Réntebarande skulder inkluderande nettoredovisade saljarreverser efter avdrag for marknadsvarde pa
aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang. Detta &r ett matt som visar
D. Carnegie & Co:s totala skuldsattning om bolaget skulle realisera omséattningsbara tillgangar.

LTV BELANINGSGRAD FASTIGHETER, % (LTV, Loan To Value) Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang. Detta branschspecifika méatt visar hur stor andel av det verkliga vardet
péa fastigheterna som &r belanade.

RANTETACKNINGSGRAD, ggr Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader. Detta matt visar
D. Carnegie & Co:s formaga att Iopande tacka sina rantekostnader.

SOLIDITET, % Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar vid periodens utgéng. Matt som visar D. Carnegie & Co:s
réantekénslighet och finansiella stabilitet.

SOLIDITET, JUSTERAD, % Redovisat eget kapital justerat for vardet pé derivat, goodwill samt uppskjuten skatteskuld. Detta matt
visar D. Carnegie & Co:s langsiktiga justerade soliditet.

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNING, % Beraknas som driftnetto uppraknat pa arsbasis i forhallande till férvaltningsfastigheternas genomsnittliga
marknadsvarde under perioden. Detta méatt visar D. Carnegie & Co:s avkastning fran fastighetsforvaltningen.

DRIFTNETTO, Tkr Totala intdkter minus de totala fastighetskostnaderna som kundforluster, drift- och underhallskostnader, fastighets-
administration, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt. Detta branschspecifika matt visar D. Carnegie & Co:s resultat for fastighetsfor-
valtningen.

FORVALTNINGSRESULTAT, Tkr Resultat fore vardeférandringar och skatt. Matt som visar D. Carnegie & Co:s resultat fran sin
operationella verksamhet.

KOSTNADER AV ENGANGSKARAKTAR, Tkr Kostnader som inte &r av aterkommande karaktér. Dessa kostnader specificeras da de
har en betydande inverkan pa resultatet men som inte i fortsattningen kommer att belasta den I6pande verksamheten.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Ett matt som visar vardet av genomforda fastig-
hetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas senast redovisade verkliga varde och omkostnader vid forsaljning.

TOTALAVKASTNING, % Resultat fore skatt i relation till marknadsvardet pa férvaltningsfastigheter. Detta méatt visar D. Carnegie &
Co:s avkastning pa sin forvaltningsfastighetsportfél].

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Detta matt visar den verkliga forandringen av verkligt fastighets-
varde med avdrag for gjorda investeringar i de befintliga fastigheterna.

OVERSKOTTSGRAD, % Driftnetto i procent av totala intékter. Ett branschspecifikt matt som visar D. Carnegie & Co:s resultat uttryckt
i procent avseende fastighetsforvaltningen.

AKTIE

EGET KAPITAL PER AKTIE, Kr Eget kapital i forhallande till antalet utestdende stamaktier per balansdagen. Matt som visar &garnas
andel av D. Carnegie & Co:s totala nettotillgangar per aktie.

JUSTERAT EGET KAPITAL PER AKTIE Vanligtvis benamnt EPRA NAV, Kr Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat,
goodwill samt uppskjuten skatteskuld, i férhallande till antalet utestdende stamaktier per balansdagen. Matt som visar langsiktigt
substansvarde (EPRA NAV).

VINST PER AKTIE, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier fére utspadning.
VINST PER AKTIE EFTER UTSPADNING, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier,
inkluderande utspadningseffekten av utestaende teckningsoptionsprogram avseende teckningsoptioner vars teckningskurs éverstiger

borskurs.
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F(_'?R MER INFORMATION,
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Svein Erik Lilleland, t.f. VD
+46 (0)812131725

Per-Axel Sundstrom, CFO
+46 (0)81213 1725

D. Carnegie & Co AB
Engelbrektsplan 1
114 34 Stockholm

info@dcarnegie.se
www.dcarnegie.se

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som D. Carnegie & Co AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden
och/eller lagen om handel om finansiella instrument. Informationen lamnades fér offentliggérande den 23 februari 2018 kl. 07.00 (CET).
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BILAGA 1

Intjaningstormaga

Aktuell intjdningsférmaga jamforbart bestand
Tabellen nedan éterspeglar D. Carnegie & Co:s intji-
ningsférmaga pa tolvméinadersbasis per 31 december
2017. Det ir viktigt att notera att den aktuella intjinings-
térmégan inte skall jimstillas med en prognos for de
kommande tolv manaderna. Intjiningsférméigan inne-
haller exempelvis ingen bedémning av hyresutveckling,
vakanslige eller rinteférindring. Siffrorna inom ramen
f6r "Jamforbart bestand” dr justerade for att visa utveck-
lingen for jimforbart bestind, innebdrande att resultat
fran fastighetsbestind som inte innehafts under hela
perioden 31 december 2016 till 31 december 2017 har eli-

minerats i redovisningen nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom
av virdeférindringar pé forvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsforvirv och/eller fastighetstorsilj-
ningar. Ytterligare resultatpaverkande poster ir virdef6r-
indringar avseende derivat. Inget av ovanstdende har
beaktats i den aktuella intjiningstérmégan. Den aktuella

2017 BOKSLUTSKOMMUNIKE

intjiningsférmagan "Nuvarande bestind” har inte heller
beaktat effekterna av kommande generella hyresforind-
ringar eller hyresférindringar pd renoverade ligenheter.

Hyresvirdet baseras pé fastighetsbestindets aviseringslis-
ta per den 31 december 2017, bedomda budgeterade fast-
ighetskostnader for de nirmaste tolv minaderna samt
kostnader for central administration. Finansnettot har
beriknats utifran rintebdrande skulder och tillgingar per
den 31 december 2017, och med hinsyn tagen till de rin-
tevillkor som giller vid den tidpunkten.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, JAMFORBART BESTAND

Nuvarande Jamférbart bestand
bestand
Belopp i Tkr 31dec 31 dec 30 sept 30 juni 31 mars 31dec
2017 2017 2017 2017 2017 2016
Hyresintakter 1576 396 1433574 1424097 1399 127 1387946 1376 646
Ovriga intakter = - R R - R
Driftskostnader -594 570 -535 482 -528 282 -528 282 -528 282 -528 282
Underhallskostnader -74 202 -66 142 -74 559 -74 559 -74 559 -74 559
Fastighetsskatt -29544 -26 881 -26 120 -26 120 -26 120 -26 120
Tomtrattsavgald -15681 -15 681 -15 255 -15 2565 -15 255 -15 255
Driftnetto 862 399 789 388 779 881 754 911 743730 732430
Central administration -122970 -109 793 -82972 -82972 -82801 -82 801
Finansnetto -238 104 -155328 -182 369 -180683 -177 334 -177 360
Réantekostnad forlagslan/obligation -77 500 -77 500 -77 500 -77 500 -77 500 -77 500
Forvaltningsresultat 423 825 446 767 437 040 413 756 406 095 394 769
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