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D. Carnegie & Co ar en langsiktig agare och
forvaltare av bostadsfastigheter med fokus pa
Stockholm och andra tillvaxtorter. Férvaltningen
sker med hégsta mojliga servicegrad och i
samarbete med det omgivande samhallet for att
skapa ett langsiktigt bra boende.

= Upprusta besténdet och skapa ¢kade kassafléden
och god vardetillvaxt genom D. Carnegie & Co:s
valbeprévade renoveringsprocess

= Forvalta och utveckla fastigheter i egen regi
= Utveckla byggratter inom befintligt bestand
= Skapa hég kundnéjdhet bland bolagets hyresgaster

= Kapitalisera tillvaxtmajligheter, bland annat genom
forvary
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FORSTA KVARTALET JANUARI - MARS 2018

* Hyresintakterna okade till 386 Mkr (337)

= Driftnettot okade till 166 Mkr (147)

» Forvaltningsresultatet uppgick till 1 Mkr (60)

= Vardeforandring férvaltningsfastigheter uppgick till 222 Mkr (238)
« Vardeférandring derivat uppgick till -49 Mkr (-29)

* Resultatet fore skatt uppgick till 190 Mkr (297)

* Resultatet efter skatt uppgick till 166 Mkr (229)

« Vinst per aktie uppgick till 1,98 kr (2,96) fére utspadning,
och uppgick till 1,96 kr (2,91) efter utspadning

NYCKELTAL*
jan — mars jan —mars Helar
2018 2017 2017
Hyresintakter, Mkr 386 337 1473
Driftnetto, Mkr 166 147 774
Overskottsgrad, % 43,0 435 52,6
Forvaltningsresultat, Mkr 1 60 357
Resultat efter skatt, Mkr 156 229 1579
Vinst per aktie SEK, fére utspadning 1,98 2,96 20,34
Vinst per aktie SEK, efter utspadning 1,96 291 20,24
Eget kapital, per aktie SEK 102,38 85,56 102,09
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK 195,35 106,04 127,90
Justerat eget kapital (EPRA NAV) baserad pa effekt av nyemission per aktie, SEK 125,35 102,37 123,35
Justerat aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie, SEK 114,37 94,56 114,95
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 21953 17 481 21456
Soliditet, % 339 345 34,0
Soliditet, justerad, % 415 428 42,6

*Se vidare definitioner sid 30
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Vdsentliga handelser under forsta
kvartalet

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

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

= D. Carnegie & Co har genomfért en nyemission av
aktier av serie A och B om totalt 11 254 538 aktier.
Teckningskursen var 90 kr per aktie dar aktiedgarna
kunde teckna en ny aktie for varje sju innehavda
befintliga aktier.

Vésentliga handelser efter forsta

kvartalet

= D. Carnegie & Co har i borjan av april tilltratt tva nya
bestand om 1 420 lagenheter i Stockholmsomradet
respektive 749 lagenheter i Vasteras som avtalades
under det fjarde kvartalet 2017.

= D. Carnegie & Co har den 26 april 2018 tilltratt
1 274 lagenheter i Stockholm. Avtalet ingicks den
5 april 2018 med Byggmastare Anders J Ahlstrém
Fastighets AB. Av kopeskillingen p& 1 673 Mkr
tecknar Byggmastare Ahlstrom 1 016 00 B-aktier i
D. Carnegie & Co till en teckningskurs om 123
kronor per aktie.

» D. Carnegie & Co AB (publ) har genomfért en
refinansiering om 4,8 miljarder kronor kombinerat
med en revolverande investeringsfacilitet om
1,0 miljard kronor. D. Carnegies & Co:s obligation
2015/18 om 1,0 miljard kronor har som ett resultat
aterbetalats. Frigjord likviditet efter refinansiering
och &terbetalning av obligationen uppgar till cirka
1,0 miljard kronor.

Husby
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Under kvartalet har vi forberett oss for att ta dver de tillgdngar som vi har avtalat om att forvarva under de senaste
ménaderna och efter det forsta kvartalet har vi tilltratt dessa forvarv. Med detta vill jag vilkomna véra nya hyres-
gaster i Vésteras, Sodertalje, Nyndshamn och Alby till vart foretag. Nu dger vi dver 20 000 Iagenheter i Stockholm och
narliggande regioner vilket gor oss till en av de storsta langsiktiga fastighetségarna i Sverige. Med storlek och styrka
kommer ansvar for vara hyresgasters vdlmaende som ocksé ar vér storsta prioritet.

Fokus pé hyresgésterna

Under kvartalet har jag ocksa fitt fortroendet att leda

D. Carnegie & Co framit. Jag tar detta ansvar vildigt
seridst och ser det som min plikt att fortsitta att utveckla
foretaget efter den nuvarande strategin som ett langsiktigt
bostadsforetag. Detta innebir att siitta hyresgisterna som
vér frimsta prioritet och att vi kommer att fortsitta att
investera i vira fastigheter for att géra vira omriden
bittre.

Renovering och uppsrustning

Vi har renoverat 373 ligenheter under kvartalet och fortsatt
med vir mission att férbittra kvaliteten och viirdet pa vira
fastigheter till férdel for vira hyresgiister, de samhiillen dir vi
verkar samt vira aktiedigare och intressenter. Vi ir stolta éver
att leverera vad som ér en hillbar och storskalig renoverings-
modell vil anpassad for att méta behoven och utmaningarna
med den svenska bostadsmarknaden. Vira renoverade ligen-
heter ér helt anpassade till en modern standard dir vi anvin-
der hogkvalitativt material och vi uppgraderar dven delar som
virmesystem och stammar. Vi investerar éven signifikanta
resurser i forbittringen av fastigheternas inre och yttre sisom
trapphus, fasader och uteplatser for att skapa mer attraktiva
omriden. Vir modell att renovera ligenheter nir hyresgister
naturligt flyttar férsiikrar att vira hyresgister har kontroll
dver sin boendesituation och att ingen ér tvingad till att flytta.
Investeringarna i vira fastigheter skapar viirde genom 6kade
kassafldden frin berittigade hogre hyresnivéer och ligre
underhillskostnader, vilket i sin tur gor att vi kan investera i
vira fastigheter lingsiktigt.

Socialt engagemang

Relationer med kommunerna och andra fastighetsigare har
ocksa prioriterats hogt och ir en viktig del av vér affirsmo-
dell. Vivill vara en partner till kommunerna och andra
intressenter for att tillsammans utveckla de omraden dir vi
ir aktiva. Vi fortsitter att forstirka detta arbete med BID-
projekt (Business Improvement Districts) och fastighetsii-
garforeningar. Detta har dven lyfts fram i det senaste férviir-
vet som vi har signerat med dgarna av Mitt Alby. Som en del
av transaktionen kommer vi att sla ihop deras sociala enga-
gemang med arbetet som vi gor och fortsitta att utveckla
detta. Vi ser fram emot att bli en fastighetsiigare i Botkyrka.

En Kall vinter

Pi grund av kallt viider under det forsta kvartalet 2018 har
vira virme- och elkostnader 6kat med 17 procent, motsva-
rande 12 Mkr, jimfért med samma period forra aret.
Okningen var driven av dels en 12 procentig 6kning av
bostadsarea, dels en 6kning av det genomsnittliga priset per
kWh. Trots ckade kostnader och ett ovanligt kallt forsta
kvartal har vir energianvindning per kvm minskat med 5
procent vilket drevs av vira investeringar i 6kad energieffek-
tivitet i vira fastigheter.

Optimering av kapitalstrukturen

For att siikra fortsatt expansion av vir fastighetsportfolj har
vi genomfort en 1 Mdkr fulltecknad foretridesemission i
mars, ligre dn de 1,5 Mdkr vi erhéll godkidnnande for frin
vira aktiedgare. Vivalde att resa mindre kapital da vi till
fullo inser hur virdefullt vira aktiedigares kapital r. Som en
delivirt pigiende arbeta att optimera var kapitalstruktur
har vi dven genomfért en 4,8 Mdkr refinansiering, som
kompletteras med en 1 Mdkr investeringsfacilitet for att
sikra investeringar i var fastighetsportfolj, under det forsta
kvartalet. Efter aterbetalning av 2015/18 obligationen pa 1
Mdkr den 23 april har vi ligre totala finansieringskostnader
trots en 6kad lanevolym med éver 1 Mdkr jimfért med fore-
giende kvartal. Refinansieringen resulterade i 93 Mkr i
engingskostnader, 49 Mkr hinférliga till fortidslosen av lin
samt 44 Mkr brytkostnader for rintesikringsderivat. Vi tror
att vira sinkta finansieringskostnader och stirkta kapital-
struktur motiverar dessa engingskostnader.

Stockholm 27 april, 2018

SVEIN ERIK LILLELAND
VD f6r D. Carnegie & Co
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LAG RISK - HOG AVKASTNING

Aga och utveckla hyresbostéder

D. Carnegie & Co 4r ett fastighetsholag inriktat pé att dga

och utveckla hyreshostader.

Det finns goda mojligheter att skapa virden genom
renovering av bolagets fastigheter. Generellt har fi genom-
gripande upprustningar skett sedan byggaren 1965-75, men
byggnaderna har oftast mycket bra ligen och vilbyggda
stommar. Behovet av renovering gor ocksé att de ofta kan
férvirvas till forménligt pris.

Hyresnivierna méjliggor goda virdemissiga forutsitt-
ningar fér renoveringar. Genom upprustning minskar dven
underhéllskostnaderna med betydande belopp. Renovering-
arna fir inte bara en positiv inverkan pa kassaflodet, utan
medfor dven 6kningar av virdet pa fastigheterna.

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 hallas pa
ett minimum. Sittet att renovera uppskattas ocksa av hyres-
gisterna eftersom de sker nir naturliga vakanser uppstir
eller nir en dverenskommelse gjorts med hyresgisterna.

Att ha fastigheterna samlade geografiskt betyder att
D. Carnegie & Co kan férvalta fastigheterna pi ett kost-
nadseffektivt sitt. Forvaltningen bedrivs genom lokala

LAG RISK: VAXANDE BOSTADSK{ | STOCKHOLMSREGIONEN
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omradeskontor vilket ocksé bidrar till att skapa en nira
relation till hyresgisterna. For att minska kostnader och cka
servicegraden ir ocksa en del hantverkare t.ex.

milare anstillda i koncernen.

Det hirda trycket pa bostider i Stockholmsregionen
vintas bestd inom 6éverskadlig tid framéver. Darmed ér
vakansrisken i det nirmaste obefintlig. For nirvarande dr
kotiden sex dr i bestindet.

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



MARKNADEN DAR VI VERKAR

Stor efterfragan pa bostader

Bostadsbrist
Befolkningsékningen och urbaniseringstrenden ér tvé
bidragande faktorer som férviintas hoja efterfrigan pa
bostider och fram till 2025 forutspas en genomsnittlig
okning av Sveriges befolkning med cirka 107 000 personer
per ar. Enligt Boverkets prognos behsvs det 600 000 nya
bostider fram till &r 2025, motsvarande 66 700 bostider per
i

I Storstockholm férvintas invinarantalet viixa till 2,6 mil-
joner 2026, vilket motsvarar en ékning med 15 procent.
Befolkningstillvixten i huvudstadsregionen 6kar efterfrigan
pa bostider ytterligare och enligt Boverket behévs det 1
genomsnitt cirka 21 000 nya bostéder per ar fram till 2030 i
regionen. De senaste dren har nyproduktionstaken legat
kring 12 000 nya bostider per ér, vilket skapar en klyfta mel-
lan utbud och efterfrigan som i sin tur driver upp bostads-
priser och lingden pa bostads-kderna.?

1) Boverket.
2) Statistiska centralbyran (SCB).
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Under 2017 uppgick den genomsnittliga kétiden f6r en
hyresritt i Stockholmsregionen till tio ar och 596 171 perso-
ner stod under slutet av dret i bostadsko. Antalet formedlade
ligenheter har 6kat i reala tal, men i férhéllande till bostads-
kon minskat och under 2017 formedlades tvé ligenheter per
100 kdande i Stockholmsregionens gemensamma bostadskd.”
Det iir pa denna marknad D. Carnegie & Co iger och vill

dga fastigheter.

1) Bostadsférmedlingen i Stockholm.

UTVECKLINGEN FOR ANTALET BOSTADER KONTRA BEFOLKNINGSOKNINGEN | STOCKHOLMS LAN
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Trots att antalet nybyggda bostader 6kat rejélt under senaste aren och att trenden véntas besta sa tilltar bristen pa bostader i Stockholmsregion

da befolkning 6kar betydligt snabbare &n nybyggnationen.

Kalla: Statistiska Centralbyran, SCB
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Bostadshyror i Sverige paverkas av regleringar
Marknaden fér hyresritter i Sverige paverkas av
hyresregleringar. Hyressittningen grundas i
bruksvirdesprincipen, innebdrandes att hyran baseras pa hur
hyresgister generellt sett virderar olika egenskaper, sisom
standard pa ligenheten, den generella kvaliteten och tjinster.
Hyran sitts saledes efter en férhandling mellan hyresvirden
och hyresgistorganisationen (ofta Hyresgistféreningen).
Hyresmarknaden paverkas dven av presumtionshyror f6r
nyproducerade ligenheter, dir hyran utéver bruksvirdesprin-
cipen dven regleras med tilligg for kostnader for nyproduk-
tionen. Hyrorna sitts kollektivt och dr giltiga
15 ar framat i tiden. 2016 var hyrorna per kvm fér nyproduce-
rade ligenheter 64 procent hogre dn icke-nyproducerade
hyresritter i Sverige.”

Hyresrdtt moter behov av rorlighet

En 6kad tillgang till hyresritter forbittrar flexibiliteten pa
bostadsmarknaden och skapar kade f6rutsittningar for till-
vixt genom forenklade flyttprocesser och ligre transaktions-
kostnader vid flytt till nytt boende. Tvd viktiga metoder for
att oka tillgéngen till attraktiva hyresritter ir ansvarsfull
renovering av befintliga bestand och nyproduktion. Vidare
ir renovering av befintliga fastighetsbestind en viktig del i
Sveriges hillbarhetsstrategi, att ta tillvara pa befintliga
byggnader ir lingsiktigt mer hallbart dn att riva och bygga
nytt. Detta bedémer D. Carnegie & Co kommer bli allt vik-

tigare i framtiden.

Hog efterfragan mdjliggdr renovering och upprustning
Bostadsbristen, i kombination med det laga rinteliget,
paverkar ocksé de ekonomiska forutsittningarna for att
finansiera genomgripande renoveringar och upprustningar.
Pa grund av de laga rintorna har investerare, som stiller krav
pa lag risk, sisom pensionsbolag och andra institutioner, fatt
allt svirare att fi en rimlig avkastning pa sina investeringar.
Da den utbredda bostadsbristen har minimerat risken for
vakanser i bostadsbestindet, sirskilt i Stockholmsregionen,
har dessa investerare i allt hgre grad intresserat sig for
bostider. Den hogre efterfrigan kombinerat med en mycket
lig vakansrisk har sinkt avkastningskraven och héjt priserna
for bostadsfastigheter i hela landet. De hogre virdena dr
naturligtvis positivt for fastighetsigarna, men det dr ocksé
positivt fr hyresgisterna eftersom de méjliggor en omfat-
tande renovering och upprustning av bostider och fastighe-
ter. Nir fastigheterna upprustas stiger virdet ytterligare vil-
ket gor att digarna till fastigheterna kan investera innu mer i
fastigheterna dn vad overskottet frin forvaltningen egentli-
gen medger. I bolagens redovisning riiknas virdeskningar in
iresultatet vilket ger en positiv nettoeffekt av genomgripan-
de renoveringar. Det ir alltsd denna situation som starkt
bidrar till att D. Carnegie & Co si genomgripande kan fér-
bittra och utoka sin fastighetsportfol;.

1) Statistiska centralbyran (SCB).

Katrineholm
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HYRESGASTERNA | FRAMSTA RUMMET

For en langsiktig fastighetsdgare och forvaltare som D. Carnegie & Co &r en god relation med hyresgésterna higsta
prioritet. Utgangspunkten for allt som genomfdrs - fran renoveringar till daglig forvaltning - &r att det ska bidra till
att skapa bra boendemiljder fdr hyresgésterna.

D. Carnegie & Co dger och forvaltar drygt 20 000
hyresligenheter, vilket gor bolaget till en av Sveriges storsta
privata hyresvirdar. Med det f6ljer ett stort ansvar for
miénga personers boende och boendemiljé. Forvaltning och
investeringar miste ddrfor alltid goras med utgingspunkten
att det ska bidra till 6kad trivsel. Hyresgisterna ligger
oftast en stor del av sin inkomst pi boendet och férvintar
sig valuta for pengarna. En hog néjdhet bland hyresgis-
terna ir en malsittning som D. Carnegie & Co alltid
strivar efter att uppritthalla och successivt forbittra.

Ndjda hyresgaster
D. Carnegie & Co genomf6r undersékningar kring hur
hyresgisterna uppfattar bolaget som hyresvird. Undersok-

ningarna innefattar frigor kring bland annat upplevd trygg-
het, trivsel och tillginglighet. Resultaten terfors till den
lokala forvaltningen och blir da ett viktigt verktyg for att
identifiera framgangsfaktorer, men ocksi omriden dir det
finns potential till férbittringar. Resultaten f6r 2017 visar
att en majoritet av hyresgisterna dr néjda med D. Carnegie
& Co som hyresvird. Milet dr dock att resultaten ska
forbittras i varje mitning.

Samverkan med hyresgéster

D. Carnegie & Cos strategi bygger pa en nira samverkan
med de boende. Det ir viktigt att hyresgisterna ges
mojlighet att uttrycka synpunkter och 6nskemil som sedan
kan tas tillvara inom férvaltnings- och serviceorganisationen.

I férhandlingar med den lokala hyresgistféreningen
behandlas inte bara hyresutvecklingen, utan ocksa renove-
ringar, upprustning av utemiljé, gemensamma lokaler och
service. Bolagets instillning dr att en kunnig och ansvars-
kinnande lokal hyresgistférening dr en viktig foretridare
for bolagets hyresgister. Darfor fungerar hyresgistforen-
ingen som en part som gér det moéjligt £6r bolaget att
tillgodose hyresgisternas behov och 6nskemil.
Grannsamverkan dr ett annat exempel dir hyresvird och
hyresgister samarbetar for att 6ka tryggheten och ddrmed
forbittra boendemiljon. Detta samarbete har under aret
utokats till fler omriden i bestindet.

God fdrvaltning och service

Faktorerna som ménga ginger avgdr hur n6jd en hyresgist
ir med sitt boende dr férvaltningen och servicenivin.

D. Carnegie & Co har engagerade medarbetare som
dagligen arbetar for att tillgodose hyresgisternas behov
och 6nskemal. Under 2017 har flera insatser gjorts for att
ytterligare forbittra bolagets férvaltning och service.

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

Belopp i Mkr 2018 2017 2017

jan —mars jan —mars jan — dec
Hyresintakter 386 337 1473
Driftkostnader -186 -187 -671
Underhéllskostnader -23 -23 -83
Fastighetsskatt -8 -7 -29
Tomtrattsavgéald -4 -4 -16
Summa fastighetskostnader -220 -191 -698
Driftnetto 166 147 774
Central administration -35 -22 -115
Finansnetto -81 -65 -302
Kostnader fértida I6sen av 1&n vid refinansiering -49 - -
Forvaltningsresultat 1 60 357
Utdelning = 28 29
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 15 - 37
Orealiserade vardeforandring férvaltningsfastigheter 222 238 15699
Realiserade vardeférandringar finansiella instrument, refinansiering -44 - -
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -5 -29 -9
Nedskrivning goodwill -1 - -
Resultat fore skatt 190 297 2014
Skatt -34 -68 -435
Periodens resultat 156 229 1579
Ovrigt totalresultat i _ _
Summa dvrigt totalresultat 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden 156 229 1579

Resultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 156 299 1678

Innehav utan bestdmmande inflytande = - -

Summa totalresultat fér perioden 156 229 1579
Vinst per aktie SEK 1,98 2,96 20,34
Vinst per aktie SEK efter utspadning 1,96 291 20,24
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PERIODEN JANUARI-MARS 2018

Resultatposterna nedan avser perioden januari-mars 2018. Jamforelseposterna angivna inom parentes avser belopp for mot-

svarande period foregaende ér.

Hyresintdkter och driftnetto

Intikterna for perioden uppgick till 386 Mkr (337).
Okningen av intiikterna beror till stérsta delen pa att renove-
ringstakten for ligenheter har 6kat, vilket har inneburit 6ka-
de hyresnivier. I ett jimférbart bestind 6kade hyresintik-
terna med 16 Mkr motsvarande 5 procent. Férhandlingen
om de generella hyreshéjningarna f6r 2018 ir fortfarande
pagdende och har dirmed inte paverkat hyresintikterna
under perioden. Perioden har priglats av en hég renove-
ringstakt. Denna medvetna strategi, att renovera alla vakan-
ser har under perioden inneburit en utebliven hyra motsva-
rande ca 11 Mkr (12).

Fastighetskostnaderna fr perioden uppgick till -220 Mkr
(-191). I ett jimforbart bestind har fastighetskostnaderna
okat med -9 Mkr motsvarande 6 procent, vilket primirt dr
pa grund av ett ovanligt kallt forsta kvartal. Den forvaltade
uthyrningsbara arean har 6kat med 12 procent jimfért med
forsta kvartalet 2017 varfor fastighetskostnaderna per kvm
minskat vilket framf6rallt férklaras av att den aktiva férvalt-
ningen medfért ligre kostnader. I fastighetskostnaderna
ingar driftskostnader, 16pande underhill och reparationer,
fastighetsskatt och andra kostnader direkt kopplade till for-
valtningen. Den 6kade investeringstakten bidrar till att
minska kostnader fér reparationer och det I6pande under-
hallet. Sisongvariationer paverkar kostnaderna olika for de
olika kvartalen, dir férsta och fjirde kvartalet vanligtvis har
de hogsta kostnaderna, framférallt vad avser kostnader for
uppvirmning och halkbekimpning.

Driftnettot, d v s totala intikterna minus kundforluster,
drift- och underhillskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, for perioden uppgick
till 166 Mkr (147), vilket ger en verskottsgrad pd 43,0 pro-
cent (43,5). I ett jaimforbart bestind 6kade driftnettot med 7
Mkr motsvarande 5 procent. Den minskade éverskottsgra-
den, en minskning med 0,5 procentenheter, ir till storsta
delen kopplat till hégre virmekostnader till f6ljd utav ett
ovanligt kallt kvartal. Driftnettot uppvisar en klar forbitt-
ring relativt samma period féregéende ér, vilket visar pd att
den renoveringsmodell D. Carnegie & Co utarbetat ger
effekt pa det finansiella resultatet.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna har under perioden uppgatt till
-35 Mkr (-22). Dessa kostnader bestir i huvudsak av kost-
nader for koncerngemensamma funktioner, marknads- och
férsiljningskostnader. Perioden har belastats med 3 Mkr
avseende utvecklingsarbetet for den langsiktiga satsningen
pa digitalisering och effektivisering. Perioden har ocksa
belastats med 6 Mkr i kostnader i samband med avslut med
avgiende VD:n.

JAMFORBART BESTAND
31-mars 31-mars
2018 2017
Antal lagenheter, st 16 350 16 348
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 20 390 17 440
Antal renoverade Igh, st 3842 2313
Andel renoverade Igh, % 255 14,2
Belopp i Mkr jan - mars jan-mars  Foréandring
2018 2017 %
Hyresintakter 3511 336 4.4
Driftkostnader -166 -1567 6,1
Underhallskostnader -21 -23 -9,2
Ovriga fastighetskostnader -11 -11 06
Summa driftskostnader -198 -191 4,0
Driftnetto 153 146 4,9%
Overskottsgrad 43,6% 43,3% 0,5%

Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden
1 januari 2017 till 31 mars 2018

Finansnetto

Finansnettot uppgick under perioden till -81 Mkr (-65).
Finansiella kostnader utgdrs frimst av rintekostnader for lin
frin kreditinstitut avseende koncernens fastighetsbestind,
samt rintekostnader fér de tva icke sikerstillda obligations-
linen pd vardera 1 Mdr kr som emitterades i april 2015, res-
pektive april 2016.

Perioden belastas med engéngskostnader pa cirka -49
Mkr i samband med refinansieringen som genomférdes i
mars 2018, kostnader hinférliga till fortidslosen av de
befintliga lanen.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet, dvs resultatet fére virdeforindringar
och skatt, uppgick under perioden till 1 Mkr (60).

Utdelning
Under perioden har ingen utdelning erhallits (28 Mkr).

Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter

Koncernen genomfor virderingar av fastigheterna
kvartalsvis och fastigheterna redovisas till verkligt virde
ienlighet med IFRS 13 niva 3. Per bokslutsdatum har 100
procent av fastigheterna virderats externt av Savills. Den
genomsnittliga direktavkastningen i virderingen ir 4,10

procent, att jimféras med 4,15 procent vid utgingen av det

fjarde kvartalet 2017.
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Sédertalje

Under perioden har virdeférindringar pa férvaltningsfas-
tigheter paverkat resultatet med 222 Mkr (238). Virdefor-
dndringen ir till strsta del ett resultat av ett hégre bedémt
driftnetto. Se vidare sid 18-20.

Under perioden har tva fastigheter avyttrats. Efter prov-
ning av goodwillvirdet, som koncernen gér kvartalsvis, har
nedskrivning om 1 Mkr (0) genomférts till f6ljd utav avytt-
ringen.

Virdeforandringar finansiella instrument

Koncernen anviinder swapderivat och rintecappar for att
begrinsa rinterisken. Rintederivaten redovisas varje kvartal
till marknadsvirde och virdet dr beroende av rinteutveck-
lingen. Forindringen av virdet redovisas éver resultatrik-
ningen och har fér perioden péverkat resultatet med -49
Mkr (-29) . Av dessa kostnader avser cirka -44 Mkr kostna-
der av engéngskaraktir hinforliga till avslut av ett befintligt
swapavtal. Dessa virdeférindringar ir dock inte kassaflo-
despaverkande. Periodens virdeférindringar avseende pla-
ceringar i aktier uppgick till -1 Mkr (-44).

12 D.Carnegie & Co AB (publ)

Skatt

Resultat fére skatt uppgick till 190 Mkr (297). Skattekost-
naden fér perioden uppgick till -34 Mkr (-68) och bestar av
uppskjuten skatt hinforlig till temporira skillnader pé for-
valtningsfastigheter -110 Mkr (-111), virdeférindring deri-
vat -13 Mkr (-3), uppskjuten skatt temporir skillnad aktier 0
Mkr (10), samt 8kat underskottsavdrag 88 Mkr (37). Den
effektiva skattesatsen for perioden ir 17,8 procent (22,8).
Den laga skattesatsen forklaras av skattefri forsiljning av
fastigheter i bolag.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 156 Mkr
(229), vilket motsvarar 1,98 kr (2,96) per stamaktie fore
utspiddning, 1,96 kr (2,91) efter full utspidning.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018 2017 2017
31 mars 31 mars 31 december
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Goodwill 629 630 630
Forvaltningsfastigheter 219563 17 481 21456
Inventarier 11 7 7
Aktier och andelar 6 20 5
Langfristiga fordringar 1 1 1
Uppskjuten skattefordran 534 336 463
Rantederivat 9 6 13
Summa anlaggningstillgangar 23143 18 480 22 574

Omsaéttningstillgangar

Omsattningstillgangar 261 220 243
Likvida medel 3611 467 833
Summa omséttningstillgangar 3872 687 1076
SUMMA TILLGANGAR 27 014 19168 23 650

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9166 6614 8043

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 13590 8739 11357
Ovriga langfristiga skulder - 1 -
Uppskjuten skatteskuld 2675 2084 2570
Rantederivat 11 129 93
Summa langfristiga skulder 16 276 10953 14 020

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1080 1251 1076
Ovriga kortfristiga skulder 493 349 511
Summa kortfristiga skulder 1573 1600 1587
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27014 19168 23650

Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets dgare 9166 6614 8043

Innehav utan bestdmmande inflytande = - -

Summa eget kapital 9166 6614 8043
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

(KONCERNEN)

Balansposterna nedan avser stéllningen vid periodens utgang 31 mars 2018. Jamforelseposterna angivna inom
parentes avser belopp vid motsvarande periods utgéng foregdende ar.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastighetsbestind uppgir vid periodens slut till
1427 514 m2 (1 275 013) med ett aktuellt hyresvirde om 1
451 Mkr (1 390). Férvaltningsfastigheterna redovisas till
marknadsvirde och uppgar vid periodens slut per den 31
mars 2018 till 21 953 Mkr (17 481), vilket motsvarar ett vir-
de om 15 378 kr/m2 (13 710). Bestindet uppgér vid perio-
dens slut till 18 031 ligenheter (16 357). Se vidare sidorna
18-20.

Goodwill

Goodwillvirdet uppgir vid periodens slut till 629 Mkr
(630), och uppkom vid férviirvet av Hyresbostider i Sverige
IT AB. Virdet avser skillnaden mellan vid férvirvet for-
handlad uppskjuten skatt och nominell skatt 22 procent. En
provning av goodwillvirdet har vid periodens slut resulterat
i nedskrivning av goodwillvirdet om 1 Mkr (-55), beroende
av de tvi fastighetsférsiljningarna som genomforts under
perioden.

Omsittningstillgangar

Omsittningstillgdngar vid periodens slut uppgir till 261
Mkr (220) och avser i huvudsak placeringar i aktier 128
Mkr samt forutbetalda kostnader om 82 Mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgar vid periodens slut till
3611 Mkr (467). Den hoga kassalikviden drivs frimst av
lin som upptagits under perioden avseende betalning av
fastighetsférvirv efter periodens utging. Kassan har under
perioden stirkts genom férvaltningsresultatet med 1 Mkr
(60), samt genom en nyemission uppgéiende till 967 Mkr
(0). Kassan har under perioden framfrallt anvints till
investeringar i ligenheter -225 Mkr (-160) och befintliga
fastigheter med -77 Mkr (-85). Under perioden har netto-
upplining gjorts med 2 171 Mkr (-6). Den befintliga kassan
kommer framf3rallt att anviindas fér att finansiera signerade
forvirv som kommer att tilltridas under april 218, samt for
ytterligare forvirv och fortsatt hog takt avseende ligenhets-
renoveringar.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 mars 2018 till 9
166 Mkr (6 614) och soliditeten uppgick till 33,9 procent
(34,5). Forindringen av koncernens egna kapital hinfor sig
till periodens resultat samt den genomfoérda nyemissionen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran uppgér till 534 Mkr (336) och
avser visentligen underskottsavdrag. Uppskjuten skatte-
skuld uppgir till 2 675 Mkr (2 084), och avser skillnaden
mellan verkligt virde och skattemissigt restvirde avseende
fastigheter.

Réntebérande skulder
Koncernens totala rintebirande skulder uppgir till 14 670
Mkr (9 990), 14 670 Mkr ir justerad f6r uppliggningskost-
nader om 160 Mkr (64). Se vidare sidorna 21-22.
Lingfristiga rintebirande skulder till kreditinstitut upp-
gir till 11 750 Mkr (6 803). Utover skulder till kreditinstitut
finns tvé icke sikerstillda obligationer om totalt
2000 Mkr.
Koncernens kortfristiga rintebirande skulder till uppgér
till 1 080 Mkr (1 251).

Ovriga kortfristiga skulder

C)vriga kortfristiga skulder uppgir till 493 Mkr (349) och
bestir i huvudsak av leverantdrsskulder, samt upplupna
kostnader och foérutbetalda intikter.
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

(KONCERNEN)

Koncernens egna kapital uppgick den 31 mars 2018 till 9 166 Mkr (6 614), och soliditeten till 33,9 procent (34,5). Eget
kapital per aktie upp till 102,38 kr (85,56). Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie uppgick till 125,35 kr (106,04).
Justerat aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie uppgick till 114,37 kr (94,56). Jamfdrelseposterna angivna

inom parentes avser belopp vid motsvarande periods utgang foregaende &r.

Aktiekapital

Efter nyemissionen som genomfordes i slutet av mars 2018 (se
vidare sid 24), omfattar det registrerade antalet aktier 6 136

989 A-aktier och 83 394 355 B-aktier, totalt 89 531 344 aktier.

Aktierna har ett kvotvirde p 12,742349. A-aktien berittigar

till 5 réster och B-aktien 1 rést. Aktiekapitalet har under perio-

den ¢kat med 137 Mkr och uppgér per den 31 mars till 1 141

Mkr.

Ovrigt tillskjutet kapital

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

ingér genomférda kvittningsemissioner, nyemissioner, regle-

ring av emissionskostnader vid bérsintroduktion, samt forvir-

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

vat eget kapital ("Innchavare utan bestimmande inflytande”)
som uppkom vid forvirv av tidigare gt intressebolag och som
eliminerades vid avyttringen. Den under perioden genomftrda
nyemissionen har tillfért 830 Mkr till dvrigt tillskjutet kapital.

Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat
I denna post ingér intjinade vinstmedel i moderbolag, samt
konsoliderade vinstmedel i dotterbolag och intressebolag.

Belopp i Mkr Aktiekapital Bvrigt Balanserade Eget kapital Innehavare Totalt eget
tillskjutet vinstmedel hanforligt till utan kapital
kapital inklusive moder- bestdmmande hanforligt
periodens foretagets inflytande till foretagets
resultat aktiedgare agare
Ing&ende eget kapital
2017-01-01 985 2 506 2894 6 385 - 6 385
Periodens resultat - - 2929 2929 - 2929
januari-mars 2017
Ovrigt totalresultat - - - 0 - 0
januari-mars 2017
Eget kapital 2017-03-31 985 2 506 3123 6614 - 6614
Periodens resultat - - 1350 1350 - 1350
april-december 2017
Ovrigt totalresultat
april-december 2017 - - - - - -
Aktieteckning, teckningsoptioner 19 53 - 71 - 71
Tillskjutet kapital, optioner - 7 - 7 - 7
Eget kapital 2017-12-31 1004 2566 4473 8043 0 8043
Periodens resultat - - 166 156 - 156
januari-mars 2018
Ovrigt totalresultat - - - - - 0
januari-mars 2018
Nyemssion 137 830 - 967 - 967
Utgaende eget kapital
2018-03-31 1141 3396 4629 9166 0 9166
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN (KONCERNEN)

Jamforelser angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period (januari-mars) foregaende ar.

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten, fore férindring i
rérelsekapital, uppgick till -15 Mkr (55). Efter en f6rindring av
rorelsekapitalet pd -73 Mkr (-43), uppgick kassaflodet frin den

15pande verksamheten till -88 Mkr (12).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-272 Mkr (-247) och utgors till storsta delen av kassaflodespa-
verkande investeringar i befintliga fastigheter -301 Mkr (-245)

samt forsiljning av fastigheter 37 Mkr (0).

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

3138 Mkr (23). Ikassaflodet ingdr nyemission om 967 Mkr
(0), nyupptagning av 1dn 4 920 Mkr (0) samt amortering av lin
pi -2 749 Mkr (-6). For perioden har ingen utdelning erhallits

(28).

Periodens kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 2 778 Mkr (-213) och likvida
medel 6kade till 3 611 Mkr (467) vid utgingen av perioden.

Belopp i Mkr 2018 2017 2017
jan — mars jan — mars jan — dec
Férvaltningsresultat 1 60 357
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet -14 -4 3
Betald skatt -2 - -
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital S5 55 360
Okning (-) / minskning (+) av rorelsekapitalet -73 -43 9
Kassafldde fran den Idpande verksamheten -88 12 369
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -301 -245 -1479
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, rérelseférvarv - - -
Férvarv av koncernbolag/fastigheter, tillgangsforvarv = - -1023
Forvérv av materiella anlaggningstillgangar -5 -1 -2
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - - -
Férsalining av koncernbolag/fastigheter 37 0 64
Férandring finansiella anlaggningstillgangar -3 -1 -
Aktier och andelar netto - - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -272 -247 -2 440
Finansieringsverksamheten
Nyemission 967 - 79
Upptagna lan 4920 - 4893
Amortering lan -2749 -6 -2776
Utdelning - 28 29
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 3138 23 2225
Periodens kassaflode 2778 -213 154
Likvida medel vid periodens borjan 833 679 679
Likvida medel vid periodens slut 3611 467 833
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FASTIGHETSBESTAND

D. Carnegie & Co:s fastighetshestand utgdrs huvudsakligen av bostadsfastig-
heter i Storstockholm. Fastighetsbesténdet bestér till huvuddelen av bostads-
fastigheter byggda mellan 1965-1974. Av det totala fastighetshestandet &r
tyngdpunkten, 55 procent, beldget i Storstockholm. Jamforelser angivna inom
parentes avser belopp for motsvarande period féregaende ar.

Investeringar och avyttringar

Under perioden har de totala investeringarna uppgatt till 301 Mkr (245),
varav 225 Mkr (160) avser investeringar i ligenheter, 77 Mkr ( 85) avser
investeringar i befintliga fastigheter och - Mkr (-) avser forvirv av nya fastig-
heter. Under perioden (januari-mars) har det avyttrats tva fastigheter i Eskil-
stuna till en bostadsrittsforening.

Renovering och upprustning Fastichateoortiol
Totalt har 3 966 (2 329) ligenheter av det nuvarande bestdndet pa 18 031 m?:(;?e ;nsggrmﬁ{,'{;?m
ligenheter renoverats med vir metod sedan 2014, varav 373 ligenheter har tagresa frén Staekfiolm;
renoverats under 2018 (387). Hyran pa de vid perioden firdigstillda ligenhe-

terna har ékat frin ett ingdende snitt om 1 028 kr/m? till 1 498 kr/m? och

78 procent (86) av ligenheterna i fastighetsportfoljen dr orenoverade vid

periodens utging.

Fastighetsportféljen har under perioden férindrats enligt nedan.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Mkr 2018 2017
Fastighetsbestand vid periodens bérjan 1 januari 1 januari
Befintliga fastigheter 21456 16998
Férvarv - -
Investeringar 302 245
varav investeringar i ldgenheter 225 -
varav investeringar i befintliga fastigheter 77 -
Avyttringar -27 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 222 238
Fastighetsbestand vid periodens slut, 31 mars 21 952 17 481
Véardeférandring under perioden % 1,03% 1,40%
Ligenhetsrenoveringar genomfors ligenhet for ligenhet D. Carnegie & Co har sedan starten renoverat éver 3 000
i takt med att de av naturliga skil tomstills nir hyresgister ligenheter. Aven sadant som inte syns lika tydligt utit,
flyttar ut. Ligenheterna fir dd en modern standard med exempelvis uppvirmningssystem och stammar, rustas upp.
lingsiktigt hillbara materialval. Milet dr att alla ligenheter =~ Detta iir stora investeringar som sinker den lingsiktiga
ibestindet med tiden ska fi samma goda standard och reno-  underhalls- och driftskostnaden i fastigheterna.En lika vik-
veringstakten dr dirfor hog. Hur lang tid det tar innan alla tig del av utvecklingsarbetet ror fastigheternas
ligenheter i en fastighet dr renoverade varierar och hinger yttre och niromradet. Miljén kring fastigheterna ska upple-
framforallt ihop med rérligheten av hyresgister i bestandet. vas som trivsam och trygg for hyresgisterna och f6r dem
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som vistas i omridet. Dirfor investeras i upprustning av
bland annat fasader. Fasader siitter en stark prigel pd kinslan
iett omridde och upprustningen av dessa har férutom under-
hallsmissiga fordelar en estetisk dimension som paverkar
attraktiviteten i omradet positivt. Aven lyft av omkringlig-
gande parkmiljder och belysningsanordningargenomférs f6r
att 6ka trivsel.

Affarsmodellen genererar nya majligheter

Sammantaget skapar investeringarna i bide fastigheter,
yttre miljs, forbittrade sociala férutsittningar

samt nyutveckling betydande virden. Investeringarna
genererar successivt hogre hyresintikter och dirmed

ett okat driftnetto. I sin tur innebir detta att féretagets
férméga att fortsitta rusta upp och investera i hog takt
okar. Detta blir méjligt bade genom ett kat kassaflode
och genom ett 6kat fastighetsvirde som ger storre
lineméjligheter. Det ir en langsiktigt hallbar modell dir
bolagets vinst I6pande kommer hyresgister och omgivande
sambhille till del.

Fastighetsvdrde
Per den 31 mars 2018 har D. Carnegie & Co:s fastighetsbe-
stind virderats till ett marknadsvirde om 21 952 Mkr.

D. CARNEGIE & C0:S FASTIGHETSBESTAND 2018-03-31

JANUARI-MARS 2018 DELARSRAPPORT

Fastighetsbestindet har virderats enligt nedan beskriven
metodik dir 100 procent av bestindet virderats av extern
part. De externa fastighetsvirderingarna har utforts av
Savills. Virdebedémningen grundar sig pi en kassaflsdes-
analys innebirande att fastighetens virde baseras pa nuvir-
det av prognostiserade kassafloden under kalkylperiodens
fem ér jimte restvirde. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet pd ingéende virderingsenheter uppgar till 4,10
procent jimfért med 4,15 vid slutet av perioden 2017.

Den genomsnittliga kalkylrintan som anvindes for perio-
den var 6,19 procent (6,24 vid slutet av perioden 2017). De
virdepaverkande parametrar som anvinds i virderingen
motsvarar den externa virderarens tolkning av hur en pre-
sumtiv képare pid marknaden skulle resonera och summan av
nuvirdet av driftnetton och restvirde utgér marknadsvirdet.
Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifrin
analys av:

* Marknadens/niromréidets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsférutsittningar och marknads-
position

* Marknadsmissiga hyresvillkor

* Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
jimfoérelse med dem i den aktuella fastigheten

Uthyrbar Antal Shitthyror Andel Marknadsvarde bygg- Marknadsvérde
Ort/omrade area lagenheter bostader renoverade ratter 31 mars 2018 31 mars 2018
Storstockholm
Kista/Husby 110380 1528 1141 25,6% 77 040 1923040
Bromsten/Rinkeby 111787 1281 1113 24,6% 64 806 1757 246
Sollentuna 34103 455 1202 17,8% 23 635 583635
Flemingsberg 40572 b73 1054 18,8% 61238 606 238
Varby/Varberg 66 857 863 1102 11,5% 18113 920 113
Jordbro 1567 872 19563 1190 26,1% 96 025 2471025
Sédertélje 160 332 2110 1234 23,8% 66 336 2931 396
Bro 43 861 540 1076 16,1% 26830 637 920
Mérsta 59874 693 1079 20,9% 48 600 898 600
Totalt Storstockholm 785 638 9 996 1153 22,4% 482 623 12729 213
Uppsala 752563 985 1130 22,2% 30324 1201724
Eskilstuna 144100 1938 1111 26,4% 22 680 2279750
Strangnas 35560 411 1205 28,5% 24170 631770
Norrképing 172927 2302 1116 26,2% - 2 660 500
Katrineholm 61149 718 1098 21,3% 2760 887 183
Arboga 47924 547 926 9,3% - 474790
Képing 35054 373 1036 9,4% - 369 200
Tranas 69909 761 972 5,0% - 718353
Totalt 6vriga orter 641 876 8035 1087 21,5% 79934 9223 270
Totalt 1427514 18 031 1124 22,0% 562 557 21 952 483
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Den totala viirdeférindringen i det totala fastighetsbestandet
har under perioden varit 1,0 procent (1,4). Virdeférindring-
arna avseende férvaltningsfastigheterna ir till cirka 60 pro-
cent hiinforliga till f6rbittrat driftnetto under perioden, till
foljd av den 6kade renoveringstakten som resulterar i hogre
hyresintikter och ligre driftskostnader.

Byggritter

Det finns mycket goda méjligheter att genomfora

nyutvecklingsprojekt pa mark som idag ir outnyttjad

eller som anvinds till andra indamél in bostider.

D. Carnegie & Co arbetar dirfér med att utveckla

byggritter pa egen mark. Total yta potentiella byggritter

uppskattas till 450 900 m? BTA (bruttoarea), omfattande

5312 ligenheter. De potentiella byggritterna har per den

31 mars 2018 virderats till ett marknadsvirde om 557 Mkr,

att jimforas med 608 Mkr vid drsskiftet 2017-12-31.
Detligre virdet beror till stérsta delen pa att virdet pa

bostadritter har gétt ner cirka 20 procent i Stockholmsregio-

nen och cirka 10 procent i évriga landet, samt att en koncen-

tration har gjorts mot de lingst framskridna byggrittsprojek-

ten i Haninge.
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Uppskattade Pabérjad

mojliganya Uppskattat plan- Godkénd

byggrétter, antal process, plan,
Kommun m?BTA lagenheter m?BTA m?2BTA
Stockholm 83800 955 55000 28 800
Haninge 88000 950 88 000 -
Huddinge 59 500 660 59 500 -
Sodertalje 50 000 600 50 000 -
Uppsala 42 500 530 42 500 -
Eskilstuna 36 400 4492 30400 6000
Sigtuna 30000 400 - 30000
Strangnas 28 000 340 - 28 000
Upplands-Bro 22 400 295 20 000 -
Sollentuna 8000 110 - 8000
Katrineholm 2300 30 - -
Totalt 450 900 5312 345 400 100 800
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D. Carnegie & Co efterstravar en balans mellan |dnat och eget kapital, med det langsiktiga mélet att soliditeten inte
skall understiga 30 procent, samt att beldningsgraden langsiktigt inte skall dverstiga 65 procent. Vardet pa

D. Carnegie & Co:s tillgangar uppgick per den 31 mars 2018 till 27 014 Mkr (19 168), och de finansieras genom eget
kapital 9 166 Mkr (6 614), uppskjuten skatteskuld 2 675 Mkr (2 084) , ranteb4rande skulder 14 670 Mkr (9 990),
samt ej rantebdrande skulder och rantederivat 504 Mkr (480). Jamfdrelseposterna angivna inom parantes avser

belopp vid motsvarande periods utgéng foregaende r.

Réntebarande skulder

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging totala rintebi-
rande skulder uppgéende till 14 670 Mkr, vilket motsvarar en
beliningsgrad om cirka 50 procent (54), varav skulder till
kreditinstitut uppgér till 12 670 Mkr (8 060), vilket motsva-
rar ett LTV om cirka 58 procent (46). Av skulder till kredit-
institut avser -160 Mkr (-64) forutbetalda uppliggningskost-
nader. Utéver skulder till kreditinstitut finns tvi
obligationslin om totalt 2 000 Mkr (2 000).

Kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen pé krediter fran kre-
ditinstitut dr 6 ar. Av de rintebirande skulderna till forfaller
1063 Mkr under 2018. Den icke-sikerstillda obligationen
2015/18 om 1 000 Mkr har dterbetalats efter periodens
utgang. Sikerstillning av 1an frin kreditinstitut sker via
pantbrev i fastigheter och/eller pant i aktier, samt dtagande
om att uppritthélla vissa kovenanter, vilka i vissa fall
begrinsar dotterbolagens mojlighet att limna utdelning.
Kapitalférfallostrukturen pé skulderna till kreditinstitut
framgar av tabellerna pé sid 22.

Réantebindning och genomsnittlig rdnta

Den genomsnittliga rintan pi de totala rintebdrande skul-
derna uppgér vid periodens utgéng till 2,2 procent (2,5).
Den genomsnittliga rintan pa skulderna till kreditinstitut
vid periodens utging uppgar till 1,9 procent (2,20). Rintan
pa obligationslinet som emitterades i april 2015 uppgar
under perioden till en drlig rinta om 3,75 procent. Rintan
pa obligationslinet som emitterades i april 2016 uppgér
under perioden till en drlig rinta om 4,00 procent. Rinte-
bindningsstrukturen pi de rintebirande skulderna framgar
av tabellerna pa sid 22.

Réantederivat, rantetakavtal (cap)

D. Carnegie & Co anviinder rintederivat och rintetak-avtal
(cap). Rintederivat ir ett flexibelt och kostnadseffektivt siitt
att uppnd 6nskad rintebindning. I enlighet med redovis-
ningsreglerna IAS 39 marknadsvirderas rintederivaten.
Om den avtalade rintan avviker frin marknadsrintan, oak-
tat kreditmarginalen, uppkommer ett teoretiskt éver- eller
undervirde pa rintederivaten dir den ej kassaflsdespéver-
kande virdeférindringen redovisas dver resultatrikningen.
Per den 31 mars 2018 uppgick marknadsvirdet i rintederi-

vatportfoljen till -11 Mkr (-129). D. Carnegie & Co har
ingingna rintetakavtal (cap) pa 4 426 Mkr, med en 16ptid
pé cirka 5 dr och med ett $verenskommet rintetak pd Stibor
3 procent.

Finansiella mal
D. Carnegie & Co har f6ljande lingsiktiga finansiella mal.

. Overskottsgrad om minst 50 procent
* Belaningsgrad om max 65 procent
* Soliditet om minst 30 procent

Overskottsgraden uppgick under perioden till 43 procent
(43), vilket ligger under det lingsiktiga milet. Det forsta
och det fjirde kvartalet dr de kvartal med hogst kostnader.

Belidningsgraden uppgick per den 31 mars 2018 till 58 pro-
cent (54).

Soliditeten uppgick per den 31 mars 2018 till 33,9 procent
(34,5), vilket ligger i linje med det lingsiktiga finansiella

malet.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2018-03-31, RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
Rérlig ranta 10795 2,0% 84% - -
2018 63 1,3% 1% 63 0%
2019 379 1,6% 3% 379 3%
2020 1062 2,1% 8% 1375 11%
2021 531 1,7% 4% 1261 10%
2022 - - 0% 219 2%
2023 - - 0% - 0%
2024 - - 0% 3392 26%
2025 - - 0% 5116 40%
2026 - - 0% - 0%
2027 - - 0% 1025 8%
Summa/genomsnitt 12830 1,9% 100% 12830 100%
Forutbetald upplaggningsavgift -160 -160

Summa 12 670 12670

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2018-03-31, TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

Réntebindning Kapitalbindning

Férfalloar Mkr Ranta Andel (%) Mkr Andel (%)
Rérlig ranta 12795 2,2% 85% - -
2018 63 1,3% 1% 1,063 7%
2019 379 1,6% 3% 1379 9%
2020 1062 2,1% 7% 1375 9%
2021 531 1,7% 4% 1261 9%
2022 - - 0% 219 1%
2023 - - 0% - 0%
2024 - - 0% 3392 23%
2025 - - 0% 5116 34%
2026 - - 0% - 0%
2027 0 - 0% 1025 7%
Summa/genomsnitt 14 830 2,2% 100% 14 830 100%
Forutbetald uppldggningsavgift -160 -160
Summa 14 670 15695
KAPITALBINDNING 2018-03-31 KAPITALBINDNING 2018-03-31
RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT TOTALA RANTEBARANDE SKULDER
MSEK MSEK
6000 6000
5000 5000
4000 4000
3000 3000
2000 2000
e 1 "1iiL 1

0 0

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
DERIVATAVTAL 2018-03-31
Belopp i Mkr Nominella Andel Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens
belopp 2018-03-31 2017-12-31 férandring

Nominella ranteswappar 795 100% -1 -12 1
Summa 795 100% -1 -12 1
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Verksamheten i D. Carnegie & Co AB bestar av koncerndvergripande funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget.
Intdkterna i moderbolaget uppgick under perioden till 35 Mkr (7) och resultatet efter skatt uppgick till -39 Mkr (-42). Intékterna
avser framst tjénster till koncernbolag. Likvida medel uppgick vid utgéngen av perioden till 2 453 Mkr (117).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr ) 2018 2017 Belopp i Mkr 2018 2017
jan—mars jan - mars 31 mars 31 mars
Nettoomséttning 35 7 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -52 -17 Anliggningstillgangar
Inventarier 2 2
Resultat fére )
finansiella poster -17 -10 Aktier och andelar
i dotterbolag 4 836 4828
Aktier och andelar - -
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag - 59
Réntenetto -22 -21 Langfristiga fodringar 1 1
Utdelning - 28 Derivattillgang 1 6
Vérdeférandring finansiella instrument =1 -40 Uppskjuten skattefordran 131 104
Resultat fére skatt -39 -42 Summa
anlaggningstillgangar 4972 5000
Skatt 9 17
Omséttningstillgangar
Periodens resultat -31 -25 Fordringar hos
koncernbolag 3703 1790
Fordringar hos
intresseforetag - -
Kortfristiga fordringar 8 8
Kortfristig placering 59 59
Likvida medel 2453 17
Summa
omsattningstillgangar 6224 1975
SUMMA TILLGANGAR 11196 6975
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3887 2976
Langfristiga skulder
Réntebérande skulder 994 1984
Summa langfristiga skulder 994 1984
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 1000 -
Ej rantebarande skulder 42 22
Skulder till koncernbolag 5272 1993
Skulder till dotterbolag - -
Summa kortfristiga skulder 6 314 2015
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 11196 6975
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Aktien

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging 7 436

(7 538) aktieigare. Borsvirdet uppgick till 10 274 (7 464)
Mkr (avser noterade B-aktier). D. Carnegie & Co har tvé
aktieslag, stamaktier av serie A (fem réster) och B (en rést).
B-aktien ir noterad pa Nasdaq Stockholm Midcap. Totalt
finns netto 6 136 989 A-aktier, 83 394 355 B-aktier utestden-
de, totalt 89 531 344 stamaktier. Efter full teckning av teck-
ningsoptionsprogram 2 (1 035 133 aktier), teckningsoptions-
program 3 (836 859) aktier) och teckningsoptionsprorgam 4
(2 831 010 aktier) skulle antal aktier uppga till totalt 94 739
316 stamaktier.

Utdelning
Styrelsens forslag till arsstimman dr att ingen utdelning ska
limnas f6r rikenskapséret 2017.

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

Teckningsoptionsprogram tva

Teckningsoptionsprogram tva som emitterades 2015 omfat-
tar 998 200 teckningsoptioner, vilket motsvarar 1,1 procent
av antalet utestiende aktier. Teckningsoptionerna ger ritt att
teckna en ny stamaktie av serie Bi D. Carnegie & Co. Teck-
ningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av aktier frin och
med den 21 maj 2018 till och med den 31 augusti 2018. Teck-
ningskursen for stamaktie av serie B, med std av tecknings-
optionerna, uppgdr till 70,20 kronor. Optionsprogrammet
riktades mot all den personal som var tillsvidareanstilld i

D. Carnegie & Co koncernen per den 12 maj 2015. Vid
erbjudandet av teckningsoptioner tillimpades marknadsmiis-
sig prissittning.

Teckningsoptionsprogram tre

Teckningsoptionsprogram tre som emitterades 2016 omfattar
807 000 teckningsoptioner, vilket motsvarar 0,9 procent av
antalet utestiende aktier. Tecknings- optionerna ger riitt att
teckna en ny stamaktie av serie B i D. Carnegie & Co. Teck-
ningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av aktier frin och
med den 21 maj 2019 till och med den 30 augusti 2019. Teck-
ningskursen fér stamaktie av serie B, med std av tecknings-
optionerna, uppgar till 109,40 kronor. Optionsprogrammet
riktades mot all den personal som var tillsvidareanstilld i

D. Carnegie & Co koncernen per den 12 maj 2016. Vid erbju-
dandet av teckningsoptioner tillimpades en marknadsmissig
prissittning.

24 D.Carnegie & Co AB (publ)

Teckningsoptionsprogram fyra

Teckningsoptionsprogram fyra som emitterades 2017 omfat-
tar 2 730 000 teckningsoptioner i tre serier, vilket medfor en
hoégsta sammanlagd utspidning om cirka 3,1 procent av aktie-
kapitalet och rosterna i bolaget riknat efter fullt utnyttjande
av de foreslagna teckningsoptionerna. Teckningsoptionerna
ger ritt att teckna en ny stamaktie av serie B 1 D. Carnegie &
Co. Teckningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av aktier,
serie ett frin och med 15 januari 2020 och till och med 30
september 2022; serie tva frin och med 1 maj 2021 och till
och med 30 september 2022 och serie 3 frin och med 1 maj
2022 och till och med 30 september 2022. Ritten att teckna
samtliga teckningsoptioner har tillkommit det heligda dot-
terbolaget Holmiensis Bostider AB, som ska 6verlata optio-
nerna till VD och 6vriga ledande befattningshavare i

D. Carnegie & Co AB. Samtliga tre serier har en tecknings-
kurs motsvarande 156,80 kronor per aktie. Vid erbjudandet av
teckningsoptioner tillimpades en marknadsmissig prissitt-
ning.

Om samtliga teckningsoptioner utnyttjas i de tre teck-
ningsoptionsprogrammen (2015, 2016 och 2017) skulle det
innebira att antalet stamaktier av serie B 6kar med 4 703 002,
vilket motsvarar 5,2 procent av antalet utestiende stamaktier
vid periodens slut.

Aktiens utveckling

Aktien har under 2018 utvecklats positivt och aktien steg
under perioden fran kursen vid arsskiftet pd 122,25 kronor/
B-aktie till 123,20 kronor per den 31 mars 2018. Frin intro-
duktionen pa 39 kronor/ B-aktie den 9 april 2014 har aktien
stigit med 216 procent.

Aktiedgare
Pi niistkommande sida finns en forteckning éver de stérsta
aktieigarnaiD. Carnegie & Co AB (publ).

Nyemission

D. Carnegie & Co har genomfért en nyemission av aktier av
serie A och B om totalt 11 254 538 aktier. 10 749 568 aktier,
varav 767 123 aktier av serie A och 9 982 445 aktier av serie
B som tecknades med stod av teckningsritter har registrerats
vid Bolagsverket under mars 2018. Resterande aktier av serie
B tecknades som tilldelats aktiedgare som tecknat aktier
med subsidiir foretridesritt kommer att registreras vid
Bolagsverket under april 2018. Teckningskursen var 90 kr
per aktie dir aktiedgarna kunde teckna en ny aktie for varje
sju innehavda befintliga aktier.
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Tidpunkt Héandelse Forandring i antal  Foréndring i antal Totalt antal Aktiekapital Totalt
A-aktier B-aktier A + B-aktier foréandring
Mar-18  Nyemission 767123 9982 445 89531344 136974 751 1140839 666
Aug-17  Aktieteckning teckningsoptioner - 13000 78781776 165651 1003864915
Maj-17  Aktieteckning teckningsoptioner - 1460 000 78768776 18 603 830 1003 699 264
Apr-16  Nyemission - 6539900 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 - 15384 6156 42461 184 196 036 139 5410565 242
Mar-14  Kvittningsemission 5369 866 21479 459 27 076 569 342 123 480 345019 103
Mar-14  Inlésen av preferensaktier - - 227 244 -08 893 2895 623
Dec-13  Sammalaggning 2000/ 1 - 227 244 227 244 - 2994516
Sept-13  Nyemission - 376010360 454 488 000 2395613 2994516
Sept-09  Nyemission preferensaktier - - 78 477 640 98 903 598 903
Juni-09  Minskning - - 78 477 640 -156 457912 500 000
Juni-07  Nyemission - 146 754 78 477 640 1870000 166 957 912
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STORSTA AKTIEAGARNA 2018-03-31 nnehar, nneha,
*Vega Holdco Saurl. 6136989 49 316 606 61,6% 69,8%
Lansférsakringar Fastighetsfond - 3295 449 3,7% 2,9%
Didner & Gerge Smabolag - 2929 150 3,3% 2,6%
Frasdale International B.V - 2483189 2,8% 2,2%
Svenskt Naringsliv - 2057 142 2,3% 1,8%
Fjarde AP Fonden - 15632214 1,7% 1,3%
State Street Bank & Trust Com., Boston - 996 139 1,1% 0,9%
Skagen M2 Verdipapirfondet - 722 397 0,8% 0,6%
State Street Bank & Trust West Client - 611133 0,7% 0,5%
SEB Sverigefond Smabolag Ch/Risk - 600 000 0,7% 0,5%
Teknikféretagen - 514 285 0,6% 0,4%
Humle Smabolagsfond - 491 428 0,5% 0,4%
BNYMSANV RE BNY GCM Client - 479 691 0,5% 0,4%
Lancelot Avalon - 463 234 0,5% 0,4%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension - 370734 0,4% 0,3%
SEB S.A. Client Asstes UCITS - 360 000 0,4% 0,3%
Per Josefsson Invest AB - 400 000 0,4% 0,3%
Cancerfonden - Riksféreningen mot - 391691 0,4% 0,3%
Investment Stangsundet AB - 363 164 0,4% 0,3%
Léansférsakringar Smabolag Sverige - 365 824 0,4% 0,3%
JPMEL - Stockholm Branch - 329 857 0,4% 0,3%
Ovriga - 14826 008 16,5% 12,9%
Totalt 6 136 989 83 899 325 100,0% 100,0%

*Vega Holdco S.arl, ett bolag som heldgs av fastighetsfonder med radgivning fran narstaende till Blackstone Group L.P.
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HANDELSER

Under perioden har bland annat D. Carnegie & Co. genomfort en nyemission om totalt 11 254 538 aktier. Teckningskursen var
90 kr per aktie. Bolaget har dven utsett Svein Erik Lilleland till permanent VD, samt avyttrat tvé fastigheter i Eskilstuna.

Visentliga handelser under forsta
kvartalet

D. Carnegie & Co avyttrade tva fastigheter i Eskilstuna

I slutet av januari avyttrade D. Carnegie & Co tva fastig-
heter i Eskilstuna till en bostadsrittsférening till ett
underliggande fastighetsvirde om 44 Mkr, vilket innebir
ett pris pa 23 417 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.

Svein Erik Lilleland utses till permanent VD

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

Genomfir nyemission

D. Carnegie & Co har genomfért en nyemission av aktier av
serie A och B om totalt 11 254 538 aktier. Teckningskursen

var 90 kr per aktie diir aktiedigarna kunde teckna en ny aktie
for varje sju innehavda befintliga aktier.
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Visentliga handelser efter forsta
kvartalet

D. Carnegie & Co tilltrdder nya bestand
I'bérjan av april tilltridde D. Carnegie & Co tva nya
bestind om 1 420 ligenheter i Stockholmsomridet respektive

749 ligenheter i Visterds som avtalades under det fjirde
kvartalet 2017.

Forvérvar ldgenheter i Stockholm

D. Carnegie & Co har den 26 april 2018 tilltritt 1 274
ligenheter i Stockholm. Avtalet ingicks den 5 april 2018
med Byggmistare Anders ] Ahlstrom Fastighets AB.

Av kopeskillingen pi 1 673 Mkr tecknar Byggmistare Ahl-
strém 1 016 00 B-aktier i D. Carnegie & Co, motsvarande
123 kronor per aktie.

D. Carnegie & Co férdigstéller en refinansiering om 4,8 miljarder
kronor och aterbetalar obligation 2015/18 om 1,0 miljard kronor
D. Carnegie & Co AB (publ) har genomfért en refinansie-
ring om 4,8 miljarder kronor kombinerat med en revolve-
rande investeringsfacilitet om 1,0 miljard kronor. D. Carne-
gies & Co:s obligation 2015/18 om 1,0 miljard kronor har
som ett resultat dterbetalats. Frigjord likviditet efter refi-
nansiering och édterbetalning av obligationen uppgar till
cirka 1,0 miljard kronor.



OVRIGA UPPLYSNINGAR

Medarbetare

Vid utgingen av perioden var antalet anstillda i moderbola-
get 32 (25). T koncernen var antalet tillsvidareanstillda 246
(183) vid utgingen av perioden. Férdelningen var 96 (66)
kvinnor och 150 (117) min.

Transaktioner med nérstaende
D. Carnegie & Co:s relationer med nirstiende framgar av
not 251 D. Carnegie & Co:s dredovisning f6r 2017.

Under perioden har inga transaktioner med nirstiende
genomforts.

Risker
Risker och osiikerhetsfaktorer ir frimst relaterade till for-
indringar i makroekonomiska faktorer som kan leda till
hégre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt ligre
hyresnivaer. Okade driftskostnader som eventuellt inte kan
kompenseras fullt ut i hyresavtal, oférutsedda och omfattan-
de renoveringsbehov som kan leda till 6kade underhillskost-
nader. Risk att hyresgister inte betalar avtalade hyror i tid.
Det finns dven risker relaterade till miljorisker i byggmateri-
al och risker for regulatoriska férindringar. Utover dessa ris-
ker och osiikerhetsfaktorer, vilka beskrivs i D. Carnegie & Co
AB:s (publ) drsredovisning 2017 sidorna 46-48, har inga andra
visentliga risker identifierats under den aktuella perioden.
Regeringen har den 21 mars 2018 lagt fram ett reviderat
forslag gillande rintebegrinsningsreglerna for foretag.
Enligt remissen, som féreslas trida i kraft 1 januari 2019,
begrinsas avdragsritten for rinteavdrag for negativt rinte-
netto till 30 precent av skattemissigt EBITDA. Bolagsskat-
tesatsen kommer att sinkas i tvi omgéangar frin dagens 22
procent, till forst 21,4 procent (2019) och slutligen till 20,6
procent (2021).

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34
Delirsrapportering och Arsredovisningslagen. Samma
redovisnings- och virderingsprinciper samt berikningsme-
toder har tillimpats som i den senast avgivna finansiella
informationen, se D. Carnegie & Co AB (publ):s drsredo-
visning sidorna 88-92. Férvaltningsfastigheter virderas
enligt IFRS 13 i enlighetmed niva 3. Verkligt virde for
finansiella instrument éverensstimmer i allt viisentligt med
redovisade virden. Derivatenvirderas i enlighet med niva 2 i
verkligt virde hierarkin, och baseras pi extern virdering.
Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

IFRS 9 Financial Instruments. Standarden tillimpas frin
och med 2018 och ersitter IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och virdering. Rekommendationen kriver
bland annat att det gors en bedémning av framtida kundfor-
luster. Da bolagets kunder till 6vervigande del bestar av
manga hyresgister med sma kontrakt blir paverkan av min-
dre omfattning frin enskilda kontrakt. Vidare tillimpas inte
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sikringsredovisning. D. Carnegies & Co bedémer dirfor att
den nya standarden inte kommer att ha nigon visentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder. Standarden
behandlar redovisningen av intikter frin kontrakt och frin
forsiljning av vissa ickefinansiella tillgdngar. Den ersitter
IAS 11 Entreprenadavtal och TAS 18 Intikter samt tillho-
rande tolkningar. Standarden tillimpas frin och med 1
januari 2018. D. Carnegie & Co har genomfort en éversyn
av koncernens totala hyresintikter samt ingingna hyresavtal
isyfte att kartligga vilka effekterna blir av IFRS 15. Vid
denna genomging har konstaterats att ingen del omfattas av
IFRS 15. Den del av hyresintikterna som D. Carnegie & Co
iklider sig 1 ingAngna hyresavtal som t.ex. att férse ligenhe-
ter och lokaler med virme och kyla, handha snoskottning,
grisklippning och sophimtning en integrerad del av hyran.
I de fastigheter som D. Carnegie & Co dger kan hyresgisten
inte paverka valet av leverantor, omfattning eller paverka hur
detta utfors. Utover detta faller delar av dessa dtaganden in
som en del i fastighetsigaransvaret. Hyresavtalen omfattar
dirfor endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15
utan av IAS 17 och frin och med 2019 IFRS 16. Inférandet
avIFRS 15 standarden kommer dirfér inte att ha nigon
visentlig effekt pa de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leasing. Standarden kriver att leasetagare redo-
visar tillgdngar och skulder hinférliga till alla leasingavtal,
med undantag f6r avtal som ér kortare 4n 12 ménader och/
eller avser smé belopp. Redovisningen fér leasegivare kom-
mer i allt viisentligt att vara oférindrad. Standarden ersitter
IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Standar-
den ska tillimpas fran 2019 och kan komma att paverka
D. Carnegie & Co vid redovisningen av framférallt tomt-
rittsavgilder.

Alternativa nyckeltal (APM)

D. Carnegie & Co anviinder ett antal finansiella matt i del-
drsrapporter och arsredovisningar som inte definieras enligt
IFRS, s.k. alternativa nyckeltal eller Alternative Performan-
ce Measures, enligt ESMA:s (The European Securities and
Markets Authority) riktlinjer. Dessa mitt anviinds for att ge
virdefull kompletterande information till savil investerare
som féretagets ledning for att kunna analysera och utvirdera
foretagets verksamhet. De alternativa nyckeltalen ir inte all-
tid jimférbara med métt som anvinda av andra féretag och
ska ses som komplement till métt som definieras enligt
IFRS. Fér definition och beskrivning av nyckeltal, se sidan
25 idenna rapport eller D. Carnegie & Co:s hemsida, http://
www.dcarnegiegroup.se/sv/definitioner-av-nyckeltal/.

Revisors granskning

Denna delérsrapport har inte varit foremal f6r granskning av
bolagets revisorer.
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STYRELSEN

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att
rapporten ger en rittvisande éversikt dver moderbolaget och
koncernens verksambhet, stillning och resultat samt

James Seppala, ordférande

Rolf Buch

Karolina Keyzer

Svein Erik Lilleland, VD

Stockholm, 27 april 2018
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beskriver de visentliga risker och osiikerhetsfaktorer som
moderbolag och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Fredrik Brodin

Jean-Christophe Dubois

Melissa Pianko



NYCKELTAL
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Qi Q4 Q3 Q2 Qi1 Q4 Q3 Q2 Qi Q4

2018 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015
Finansiella
Eget kapital, Mkr 91662 80432 76954 71603 66144 63854 57058 53414 46374 43916
Avkastning pa eget kapital, % 25 4,4 6,8 6,6 3,5 10,6 6,4 73 53 16,7
Soliditet, % 339 34,0 348 34,0 34,5 338 32,4 312 29,5 28,2
Justerad soliditet, %* 415 42,6 435 423 428 418 40,0 38,4 359 33,4
Réntetackningsgrad, ggr 1,0 1,7 28 24 19 19 28 2,0 16 18
Belaningsgrad, % 498 539 54,4 55,7 54,0 54,0 56,4 57,3 61,7 60,9
LTV Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 57,7 491 46,5 46,7 46,1 47,4 48,3 50,1 50,6 51,8
Finansieringskostnad totala rantebarande
skulder, snittranta, % 2,20 2,50 2,36 2,45 2,54 2,54 2,69 2,68 2,77 274
Finansieringskostnad rantebéarande
skulder kreditinstitut, snittranta, % 1,9 2,20 2,04 2,14 2,20 2,20 2,25 2,23 2,31 2,27
Fastighetsrelaterade**
Intakter, Mkr 386,3 387,7 3828 364,6 3374 3319 3328 320,3 309,6 3173
Driftnetto, Mkr 166,0 191,0 231,1 205,3 1469 163,7 1899 16856 1184 1328
Forvaltningsresultat, Mkr 1,4 62,0 1362 1002 59,7 52,1 108,6 715 37,1 47,7
Vardeforandring férvaltningsfastigheter, Mkr 2219 390,0 514,2 695,1 2378 801,5 2914 488,3 362,56 8672
Periodens resultat efter skatt, Mkr 155,8 350,1 5248 4751 229,0 679,6 364,4 388,4 2458 734,2
Overskottsgrad, % 43,0 49,3 60,4 56,3% 435 46,3 57,1 52,6 38,2 419
Direktavkastning, % 38,1 3,6 4,6 45 34 37 49 4,6 34 4,0
Marknadsvarde, Mkr 219526 214556 205936 197260 174807 169979 158873 152052 138733 138264
Uthyrningsbar area, Tm? 14275 14268 14257 14249 12750 12748 12789 12672 12033 12656
Marknadsvarde, kr/m? 163781 156038 144456 13843 13710 13334 12423 11999 11529 10925
Renoverade lagenheter perioden, st 373 507 351 428 387 375 289 338 251 295
Renoverade lagenheter ackumulerat per &r, st 373 1673 1166 815 387 1263 878 589 251 527
Totalt antal renoverade lagenheter, st 3988 3615 3108 2757 2329 1942 15667 1278 940 689
Andel orenoverade lagenheter, % 78 80 83 85 86 88 90 92 94 95
Avkastningskrav vid vardering fastigheter,
snitt % 4,10 4,15 4,21 4,29 4,27 4,31 4,46 4,56 4,70 484
Snitthyra fére renovering for lagenheter som
renoverats under perioden, kr/m? 1028 1023 1038 1044 1025 1028 1040 1027 1034 982
Snitthyra efter renovering for lagenheter
som renoverats under perioden, kr/m? 1498 1529 1486 1493 1483 1465 1457 1433 1379 1372
Hyresutveckling bostader, % 1,0 09 18 1,0 0,7 0,7 13 15 1,6 19
Hyresutveckling allmannyttan % 0,0 0,0 0,0 0,1 0,6 0,0 0,0 0,6 0,0 0,0
Aktie
Eget kapital per aktie, SEK 102,38 102,09 97,70 90,90 85,56 82,60 73,81 69,09 65,563 62,06
Justerat eget kapital (EPRA NAV)
per aktie, SEK 12635 12790 12204 11312 10604 10196 91,26 85,05 79,79 73,50
Justerat aktuellt substansvarde (EPRA
NNNAV) per aktie, SEK 11437 11495 109,44 10123 94,56 90,77 76,05 74,64 70,04 65,27
Vinst per aktie, SEK*** 1,98 4,51 6,76 6,14 2,96 8,79 4,71 5,02 3,47 10,37
Vinst per aktie efter utspadning, SEK*** 1,96 4,48 6,73 6,11 291 8,64 4,64 4,98 292 8,62

*For berékning 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

FINANSIELLA NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, % Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital. Detta &r ett [I6nsamhetsméatt som
visar D. Carnegie & Co:s avkastning under aret pa det kapital &garna investerat i verksamheten.

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

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

RANTETACKNINGSGRAD, ggr Férvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader. Detta méatt visar
D. Carnegie & Co:s férmaga att [opande tacka sina rantekostnader.

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

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

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING, % Beréknas som driftnetto uppréknat pa arsbasis i férhallande till férvaltningsfastigheternas
genomsnittliga marknadsvarde under perioden. Detta méatt visar D. Carnegie & Co:s avkastning fran fastighetsférvaltningen.

DRIFTNETTO, Tkr Totala intakter minus de totala fastighetskostnaderna som kundférluster, drift- och underhéllskostnader,
fastighetsadministration, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt. Detta branschspecifika matt visar D. Carnegie & Co:s resultat for
fastighetsférvaltningen.

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

KOSTNADER AV ENGANGSKARAKTAR, Tkr Kostnader som inte &r av terkommande karaktar. Dessa kostnader specificeras
da de har en betydande inverkan pa resultatet men som inte i fortséttningen kommer att belasta den Iépande verksamheten.

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

TOTALAVKASTNING, % Resultat fore skatt i relation till marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter. Detta matt visar
D. Carnegie & Co:s avkastning pa sin forvaltningsfastighetsportfl.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Detta méatt visar den verkliga férandringen av verkligt
fastighetsvarde 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
uttryckti procent avseende fastighetsforvaltningen.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

EGET KAPITAL PER AKTIE, Kr Eget kapital i forhallande till antalet utestaende stamaktier per balansdagen.
Matt som visar dgarnas 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 férhéllande till antalet utestaende stamaktier per balansdagen. Matt som visar langsiktigt
substansvarde (EPRA NAV).

JUSTERAT AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE Vanligtvis bendamnt EPRA NNNAV, Kr Redovisat eget kapital justerat for
goodwill samt bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatteskuld, i forhallande till antalet utestdende stamaktier per balansdagen. Matt som
visar aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV).

VINST PER AKTIE, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestdende stamaktier fére utspadning.

VINST PER AKTIE EFTER UTSPADNING, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestdende stamaktier,
inkluderande utspadningseffekten av utestaende teckningsoptionsprogram avseende teckningsoptioner vars teckningskurs éverstiger
borskurs.
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Bilaga 1
INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjdningsfrméga jamfdrbart bestand

Tabellen nedan aterspeglar D. Carnegie & Co:s intjinings-
férméiga pa tolvmanadersbasis per 31 mars 2018.
Hyresvirdet baseras pd fastighetsbestindets aviseringslista
per den 31 mars 2018, bedémda budgeterade fastighetskost-
nader samt central administration fér de nirmaste tolv
manaderna. Den stora 6kningen av kostnader {6r central
administration beror framférallt pa 6kade personalkostnader
pé grund av en utdkad och stirkt organisation, inférande av
incitamentsystem, samt en vidareutveckling och f6rbittring
av I'T-systemen. Finansnettot har beriknats utifrin rintebi-
rande skulder och tillgangar per den 31 mars 2018 och base-
ras pa de rintevillkor som gillde vid den tidpunkten. Det dr
viktigt att notera att den aktuella intjiningsférmégan inte
skall jimstillas med en prognos fér de kommande tolv
ménaderna. Intjiningsférmégan innehiller exempelvis ing-
en bedémning av hyresutveckling, vakanslige eller rintefér-
indring.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, JAMFORBART BESTAND

JANUARI-MARS 2018 DELARSRAPPORT

Siffrorna inom ramen f6r "Jimforbart bestind”, dr
justerade for att visa utvecklingen fér jimforbart bestind,
innebdrande att resultatet frin fastighetsbestind som inte
innehafts under hela perioden 31 mars 2017 till 31
mars 2018 har eliminerats i redovisningen nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom
av virdeforindringar pa férvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsférvirv och/eller fastighetsférsiljning-
ar. Ytterligare resultatpaverkande poster dr virdef6rindring-
aravseende derivat. Inget av ovanstiende har
beaktats i den aktuella intjiningsférméigan.

Den aktuella intjiningsférmégan "Nuvarande bestind”
har inte heller beaktat effekterna av kommande generella
hyresforindringar eller hyresférindringar pd kommande

renoverade ligenheter.

Nuvarande Jamforbart bestand
bestand
Belopp i Mkr 31 mars 31 mars 31 dec 30 sept 30 juni 31 mars
2018 2018 2017 2017 2017 2017
Hyresintakter 1569 1441 1434 1424 1399 1388
Driftskostnader -695 -636 -536 -528 -528 -528
Underhallskostnader -74 -66 -66 =75 =75 -75
Fastighetsskatt -30 -27 -27 -26 -26 -26
Tomtrattsavgald -16 -16 -16 -15 -15 -16
Driftnetto 855 797 789 780 755 744
Central administration -123 -110 -110 -83 -83 -83
Finansnetto -244 -168 -165 -182 -180 -177
Réntekostnad forlagslan/obligation -78 -78 -78 -78 -78 -78
Forvaltningsresultat 411 447 447 437 414 406
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Kalendarium 2018-2019

Arsstimma 2018 2018-05-08
Kvartalsrapport Q2 2018-07-13
Kvartalsrapport Q3 2018-10-26
Bokslutskommuniké 2018 2019-02-22

For mer information, vénligen kontakta:

Svein Erik Lilleland, VD
+46(0)81213 1725

Per-Axel Sundstrém, CFO
+46(0)812131725

D. Carnegie & Co AB
Engelbrektsplan 1
114 34 Stockholm

info@dcarnegie.se

www.dcarnegie.se

Informationen i denna delarsrapport &r sadan som D. Carnegie & Co AB (publ) ska offentlig-
goraenligtlagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen om handel om finansiella
instrument. Informationen lamnades for offentliggérande den 27 april 2018 kl.07.00
(CEST).
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