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1 JANUARI - 31 DECEMBER

* Hyresintakterna ¢kade till 1 284 Mkr (1 217)
* Driftnettot 6kade till 630 Mkr (554)

* Forvaltningsresultatet kade till 269 Mkr (186)
* Vardef6randring férvaltningsfastigheter uppgick

till 1 938 Mkr (1 307), 6kning 12,9 procent

* Véardef6randring finansiella instrument uppgick till

-165 Mkr (-11)

* Resultatet fére skatt 6kade till 2 072 Mkr (1 422)
 Resultatet efter skatt 6kade till 1 678 Mkr (1 139)

* Vinst per aktie tkade till 22,20 kr (16,10) fére
utspiadning, och dkade till 21,93 kr (13,50)
efter utspéadning

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
FJARDE KVARTALET

* Den extra bolagsstamman den 14 oktober 2016
beslutade att ersatta Ranny Davidoff och Terje
Nesbakken med James Seppala och Svein Erik
Lilleland samt att ersétta Knut Pousette med James
Seppala som styrelsens ordférande

» Christian Tapper utses till Renoveringschef med
ansvar for D. Carnegie & Co:s renoveringsprocess

* Vega Holdco S.a.r.l., ett bolag som helégs av

fastighetsfonder med radgivning fran narstaende till

Blackstone Group L.P, fullféljde den 7 december
2016 det budpliktsbud om 100 kr per aktie till

aktiedgarna och optionsinnehavarna i D. Carnegie &

Co som offentliggjorts den 17 oktober 2016.

NYCKELTAL

FJARDE KVARTALET 2016

Hyresintakterna 6kade till 332 Mkr (317)
Driftnettot 6kade till 154 Mkr (133)
Férvaltningsresultatet 6kade till 52 Mkr (48)

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
uppgick till 802 Mkr (867), kning 5,0 procent

Vardeforandring finansiella instrument uppgick till
-12 Mkr (39)

Resultatet fore skatt uppgick till 872 Mkr (953)
Resultatet efter skatt uppgick till 680 Mkr (734)

Vinst per aktie uppgick till 8,79 kr (10,37) fére
utspadning, och uppgick till 8,64 kr (8,52)
efter utspadning

Efter fullfoljt budpliktsbud ager Vega Holdco S.a.r.l.
46 procent av aktierna samt kontrollerar 65 procent
av rostratterna i D. Carnegie & Co

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
FJARDE KVARTALET

D. Carnegie & Co har tecknat avtal med Fastighets
AB Balder (publ) om att férvarva fastighetsportféljer
i Arboga, Képing och Tranas. Bestandet bestér av
42 fastigheter och 1 681 lagenheter. Overenskom-
met fastighetsvarde &r 1 420 Mkr och képeskil-
lingen uppgar till 1 040 Mkr. Affaren sker i bolags-
form, med tilltrdde planerat i maj 2017

jan - dec Fjarde kvartalet jan - dec Fjarde kvartalet

2016 2016 2015 2015

Hyresintékter, Mkr 1284,3 3831,9 12174 Bili67
Driftnetto, Mkr 630,5 1537 554,1 133,3
Overskottsgrad, % 49,1% 46,3% 45,4% 41,8%
Férvaltningsresultat, Mkr 269,4 52 186,2 48,3
Resultat efter skatt, Mkr 1678,3 679,6 1139,1 734,2
Vinst efter skatt per aktie SEK, fére utspadning 22,20 8,79 16,10 10,37
Vinst efter skatt per aktie SEK; efter utspédning 21,93 8,64 13,50 8,52
Eget kapital, per aktie SEK 82,60 82,60 62,06 62,06
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK 101,96 101,96 73,50 73,50
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter, Mkr 16 9979 16 9979 13 826,4 13 826,4
Soliditet, % 33,8 33,8 28,2 28,2
Soliditet, justerad, % 41,7 41,7 33,4 33,4

Definitioner — se sid 25
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Kommentar fran VD

Under 2016 har vi fortsatt var starka tillvaxt genom férvarv och an mer genom vara
vardeskapande investeringar i befintliga fastigheter. Samtidigt har vi ytterligare
starkt var operativa formaga och har kunnat minska kostnaderna tack vare mer
effektiva processer. Under &ret har D. Carnegie & Co investerat en miljard kronor
och sett vara fastigheter 6ka nastan tre miljarder i varde. | kombination med en
6kning av forvaltningsresultatet om 45 procent har bolaget uppnétt ytterligare ett

rekordresultat.

Bolaget har nitt det uppsatta mélet om en totalavkastning
om minst tio procent, vilket lett till en 6kning i det juste-
rade egna kapitalet om 39 procent under aret, till 101,96
kr per aktie. Intjiningsférmaga har okat under aret med
29 procent till 396 miljoner kr pa rullande tolv ménader.

For helaret 2016 har vi renoverat 1 253 ligenheter vilket
dr vil 6ver virt mal om 1 000 renoverade ligenheter arli-
gen. Vihar ocksa fortsatt att i hog takt investera i fasader,
virmeanliggningar, tvittstugor, etc. vilket 6kar vira
hyresintikter och reducerar underhéllskostnaderna. Sam-
manlagt har renoveringarna under 2016 méjliggjort en
okning av hyresintikterna om 4,7 procent for jimférbara
fastigheter, 3,8 procentenheter 6ver den allminna hyres-
utvecklingen, samtidigt som underhillskostnaderna
minskat med 3,5 procent. Detta reflekteras i en kning av
driftnetto 6verstigande 13 procent for jimférbara fastig-
heter, vilket férklarar merparten av virdeskningen.

Resultatférbittringen tillsammans med den starka virde-
tillviixten, frimst driven av vira egna fastighetsforbitt-
ringar, ger ett tydligt avtryck i resultatrikningen. Det
fjarde kvartalets resultat fore skatt uppgick till 872 miljo-
ner och f6r helaret 2016 till 2 072 miljoner kronor, att
jimforas med 1 422 miljoner kronor fér 2015, en 6kning
om 46 procent. Vinsten per aktie efter skatt uppgick till
22,20 jimfort med SEK 16,10 for 2015.

Vi strivar efter att skapa ett bittre boende pé alla siitt och
har dirfor lagt ned tid och pengar pé att skapa siikra och
attraktiva boendemilj6er for vira hyresgister dven pa
andra siitt in genom direkta renoveringar. Bolaget har
anstilld personal vars enda syfte ir att ge vira hyresgister
en siker och trygg omgivning genom att bland annat nir-
vara i omridena under kvillar och niitter. Vi har stéttat
sociala projekt for att inkludera fler i arbetsmarknaden
och vi har sponsrat idrottsféreningar att genomféra lokala
initiativ f6r barn och ungdomar. Sammantaget har ocksa
virt engagemang bidragit till att skapa mening med arbe-
tet bland vira medarbetare, vilket har forstirkt arbets-
glidjen och med all sannolikhet bidragit till férbittrade
prestationer.

Vikommer under dret fortsitta pd var valda viig att vixa i
Stockholmsregionen, renovera vira fastigheter och fort-
sitta utvecklingen av byggritter.

Stockholm, 24 februari 2017

ULF NILSSON
VD, D. Carnegie & Co
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DETTA AR D. CARNEGIE & CO

Lag risk — hog avkastning

AGA OCH UTVECKLA HYRESBOSTADER MED FOKUS PA STOCKHOLM
D. Carnegie & Co ar ett fastighetsbolag inriktat pa att &ga och utveckla hyresbostader i

miljonprogrammen i Stockholmregionen.

Det finns goda méjligheter att skapa virden genom
renovering eftersom fi genomgripande upprustningar
har skett sedan byggéren 1965-75, men byggnaderna har
oftast mycket bra ligen och vilbyggda stommar.

Behovet av renovering gér ocksa att de ofta kan férvirvas
till formanligt pris.

Hyresnivéerna dr generellt sett liga i miljonprogrammen.
Dirmed ir potentialen betydande f6r hojda hyror efter
renovering. Genom upprustning minskar dven under-
hillskostnaderna med betydande belopp. Renoveringar-
na fir inte bara en positiv inverkan pé kassaflodet, utan
medfor dven 6kningar av virdet pd 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 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 framdver. Dirmed ir
vakansrisken i det nirmaste obefintlig. For nidrvarande ir
kotiden sex 4r 1 bestindet.

HOG AVKASTNING: STARK TILLVAXT | EGET
KAPITAL (EPRA NAV) PER AKTIE
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Marknaden dar vi verkar

STOR EFTERFRAGAN PA BOSTADER | MILJONPROGRAMMEN

Det rider en stor brist pd bostider i Stockholmsregionen.
En brist som viintas bestd under en 6verskadlig tid da

befolkningsékningen i Stockholmsomradet vida éversti-
ger nyproduktionen av bostider. Det ir pi denna mark-
nad D. Carnegie & Co dger fastigheter.

Nir det giiller hyresligenheter beriiknas kétiden i Stock-
holmsomradet f6r en bostad ligga pd i genomsnitt nio 4r.
Over 500 000 personer star i dag i ko for en ligenhet.

I fjol fick endast 12 000 personer ett nytt hyreskontrakt
genom bostadsférmedlingen i Stockholm.

Bristen pa bostidder dr sé stor att det behovs 700 000 nya
bostidder i Sverige fram till &r 2025, enligt en prognos
frin Boverket. Till stor del beror bristen pé en fortsatt
kraftig befolkningsékning. En betydande del av detta
behov finns i Stockholmsregionen. Aven om nybyggna-
tionerna av bostider ligger pa en hég nivd och niista ar
férviintas uppga till 50 000 i antal si spds bristen pd Kista/Husby
hyresritter 6ka.

UTVECKLINGEN FOR ANTALET BOSTADER KONTRA BEFOLKNINGSOKNINGEN
| STOCKHOLMS LAN
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2016 2015 2016 2015

jan - dec jan - dec okt - dec okt - dec
Hyresintakter 1284 282 1217 356 331944 316703
Ovriga intakter 187 3459 -4 556
Driftskostnader -522 563 -496 163 -142 749 -139 737
Underhallskostnader -89 942 -131 149 -24 687 -33772
Fastighetsskatt -25 967 -23935 -6 930 -6 499
Tomtrattsavgald -15 526 -16 445 -3896 -3907
Driftnetto 630471 554 123 153 678 133 344
Central administration -101 678 -96 779 -41 687 -22 509
Finansnetto -259 409 -271 102 -59 884 -62 5566
Forvaltningsresultat 269 384 186 242 52107 48 279
Utdelning 99214 - 32 162 -
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -14 236 -45 507 -1340 -1833
Orealiserade vardeférandring forvaltningsfastigheter 1938290 1306 792 801539 867 204
Vardeférandringar finansiella instrument -165 189 -10999 -12.080 39139
Nedskrivning goodwill -54 979 -156004 = -
Resultat fore skatt 2072484 1421524 872 388 952 789
Skatt -394 220 -282 389 -192819 -218599
Periodens resultat 1678 264 1139135 679 569 734190
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden 1678 264 1139135 679 569 734190

Resultat hanférligt till:

Moderbolagets &gare 1678 264 11385569 679 569 734190
Innehav utan bestdmmande inflytande - 576 - -
Summa totalresultat fér perioden 1678 264 1139135 679 569 734190
Vinst per aktie SEK 22,20 16,10 8,79 10,37
Vinst per aktie SEK, efter utspadning 21,93 13,50 8,64 8,52

6 D.Carnegie & Co AB (publ)
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Perioden januari-december 2016

Resultatposterna nedan avser perioden januari-december 2016. Jamforelseposterna angivna
inom parentes avser belopp for motsvarande period féregéende ar.

Hyresintakter och driftnetto

Intikterna for perioden uppgick till 1 284 Mkr (1 217).
Okningen av intikterna beror till storsta delen pa att
renoveringstakten f6r ligenheter har okat, vilket har
inneburit 6kade hyresniviéer, f6rvirv av nya fastigheter,
samt de generella hyreshojningarna f6r 2016 som har
legat i intervallet 0,5-1,6 procent, med ett viktat snitt pa
0,9 procent. Perioden har priglats av en uppskalning av
renoveringstakten. Denna medvetna strategi, att renovera
alla vakanser har under perioden inneburit en utebliven

hyra motsvarande ca 36 Mkr.

Fastighetskostnaderna f6r perioden uppgick till -654
Mkr (-667). De ligre kostnaderna forklaras framfor allt
av att den aktiva férvaltningen medf6rt ligre kostnader.
Den 6kade investeringstakten bidrar till att minska kost-
nader f6r reparationer och det I6pande underhéllet.
Sdsongvariationer paverkar kostnaderna olika fér de olika
kvartalen, dir férsta och fjirde kvartalet vanligtvis har de
hoégsta kostnaderna, framférallt vad avser kostnader for
uppvirmning och halkbekdmpning.

Driftnettot, d v s totala intikterna minus kundférluster,
drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, f6r perioden upp-
gick till 630 Mkr (554), vilket ger en verskottsgrad pé
49,1 procent (45,4). Detta branschspecifika nyckeltal,
driftnetto, redovisas da det visar resultatet fér fastighets-
férvaltningen. Det 6kade driftnettot, en 6kning med
13,8 procentenheter, ir till storsta 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 det finansiella resultatet.

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna under perioden uppgick till
-102 Mkr (-97). Dessa kostnader bestir i huvudsak av
personalkostnader, kostnader fér koncerngemensamma
funktioner, marknads- och f6rsiljningskostnader. Under
perioden har en rad aktiviteter genomforts i syfte att
samla hela koncernen under varumirket D. Carnegie &
Co. Perioden har ocksa belastats med kostnader f6r spon-
soring och sociala aktiviteter, samt juridiskt bitride i
samband med en due dilligence process. Perioden har
ocksd belastats av en engingskostnad da fem personer ur

Bolagets ledningsgrupp beviljats en engéngsersiittning
som kompensation fér uteblivet deltagande 1 2016 érs
incitamentsprogram. Perioden belastas ocksa med arvode
till bank i samband med riadgivning vid Vega Holdco
S.a.rl.:s bud. Dessa kostnader av engingskaraktir, har
under perioden totalt uppgatt till cirka 36 Mkr. Dessa
kostnader av engangskaraktir forvintas inte uppkomma
regelbundet. Under jaimfoérbar period foregiende ar upp-
gick kostnader av engéngskaraktir till cirka 31 Mkr,
frimst hinforliga till noteringsprocessen och en tillfillig
utdkning av organisationen.

Finansnetto

Finansnettot uppgick under perioden till -259 Mkr
(-271). Finansiella kostnader utgérs frimst av rintekost-
nader f6r 1in frin kreditinstitut avseende koncernens
fastighetsbestind, samt rintekostnader f6r de tva efter-
stillda obligationslinen pa vardera 1 Mdr kr som emitte-
rades i april 2015, respektive april 2016. Under férsta
halviret har finansnettot belastats med rintor for det
konvertibla forlagslinet om totalt 26 Mkr. Detta lin dr
dterbetalt per den 30 juni 2016. Rintetickningsgraden
for perioden uppgér till 2,0 ggr (1,7).

Forvaltningsresultat

Foérvaltningsresultatet, dvs resultatet fore virdeférindring-
ar och skatt, uppgick under perioden till 269 Mkr (186).
Detta branschspecifika nyckeltal, férvaltningsresultat,
redovisas da detta visar resultatet fran verksamheten exklu-
sive virdef6érindringar. Forvaltningsresultatet under perio-
den har forbittrats markant, med en uppging om 44,6
procent, jimfort med samma period foregiende dr. Detta
beror pé att den investeringsintensiva verksamheten bérjar
visa kraftiga resultatférbittringar.

Utdelning

Under perioden erhélls en utdelning om 99 Mkr frin
Boligutleie Holding IT AS. Anledningen till bolagets
innehav av aktier i Boligutleie Holding IT AS, dr bolagets
starka kassa och den méjlighet som uppkom under 2015
att forvirva dessa aktier med en kraftig rabatt.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Koncernen genomfér virderingar av fastigheterna
kvartalsvis och fastigheterna redovisas till verkligt virde

ienlighet med IFRS 13 niva 3. Per bokslutsdatum har

D.Carnegie & Co AB (publ) 7



BOKSLUTSKOMMUNIKE 2016

Husby

100 procent av fastigheterna virderats externt av Savills.
Den genomsnittliga direktavkastningen i virderingen
ir 4,31 procent, att jimforas med 4,84 procent vid érs-
skiftet forra aret. Viss del av det ligre avkastningskravet
beror pé férsiljningen av Goteborgsbestindet som hade
ett avkastningskrav om 5,76 procent. Under perioden
har virdeférindringar pé férvaltningsfastigheter paver-
kat resultatet med 1938 Mkr (1 307). Virderingarna
har paverkats positivt av ligre avkastningskrav samt av
hyresnividkningen under perioden, framférallt beroen-
de av den okade renoveringstakten som resulterar i ett
hégre driftnetto.

Under perioden har fastigheter avyttrats och paverkat
resultatet med -14 Mkr (-46). Efter provning av good-
willvirdet, som koncernen gér kvartalsvis, har en ned-
skrivning gjorts som under perioden péaverkat resultatet
med -55 Mkr (-15), vilket till stérsta delen beror pa for-
siljningar av fastigheter, som ingick i rérelseforvirvet av
Hyresbostider i Sverige II AB. Periodens resultat har
paverkats positivt i motsvarande grad av upplosning av
uppskjuten skatt.

Vardeforandringar finansiella instrument

Koncernen anvinder swapderivat for att begrinsa rinte-
risken. Rintederivaten redovisas varje kvartal till mark-
nadsvirde och virdet ir beroende av rinteutvecklingen.

Férindringen av virdet redovisas éver resultatrikningen.

Marknadsvirdet har f6r perioden paverkat resultatet

8 D.Carnegie & Co AB (publ)

med -87 Mkr (-11) beroende p4 att rintorna har fortsatt
att sjunka under perioden. Dessa virdeforindringar dr
dock inte kassaflédespaverkande. Periodens virdefér-
dndringar avseende placeringar i aktier uppgick till -78

Mkr (-).

Skatt

Resultat fore skatt uppgick till 2 072 Mkr (1 422). Skat-
tekostnaden for perioden uppgick till -394 Mkr (-282)
och bestér av uppskjuten skatt hinforlig till temporira
skillnader pa férvaltningsfastigheter -564 Mkr (-375),
virdeférindring derivat 19 Mkr (1), uppskjuten skatt
temporir skillnad aktier 16 Mkr (-), samt dkat under-
skottsavdrag 135 Mkr (90). Den effektiva skattesatsen
for perioden dr 19,0 procent (19,9). Den liga effektiva
skattesatsen forklaras av skattefria bolagsforsiljningar.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 678 Mkr
(1139), vilket motsvarar 22,20 kr (16,10) per stamaktie
fore utspidning, 21,93 kr (13,50) efter full utspidning.
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Fjarde kvartalet oktober-december 2016

Resultatposterna nedan avser det fjarde kvartalet, oktober-december 2016. Jamforelsepos-
terna angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period féregaende ér.

Hyresintakter och driftnetto

Intikterna under fjirde kvartalet 6kade till 332 Mkr
(317), en uppgang med 4,6 procent jimfort med fjirde
kvartalet 2015. En del av intiktsokningen hirror sig till
forvirvade bestind. Intikterna f6r det fjirde kvartalet
har ocksa okat till f6ljd av 6kade hyresintikter {6r de fiir-
digstillda renoverade ligenheterna samt de generella

hyresférindringarna under 2016.

Driftkostnaderna under det fjirde kvartalet minskade
nagot till -178 Mkr (-184). De ligre kostnaderna forkla-
ras framfor allt av att den aktiva férvaltningen medfort
ligre kostnader, framf6rallt vad giller reparationer och
lopande underhill. Den 6kade investeringstakten bidrar
till att minska kostnader f6r det 16pande underhillet.

Driftnettot, d v s totala intikter minus kundférluster,
drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, okade under det
fjirde kvartalet till 154 Mkr (133), en uppgéing med 15,2
procent jimfért med fjirde kvartalet 2015, dverskottsgra-
den uppgir till 46,3 procent (41,8). Detta branschspecifi-
ka nyckeltal, driftnetto, redovisas di det visar resultatet
for fastighetsforvaltningen. Direktavkastningen uppgér
till 3,7 procent (4,0) och den genomsnittliga finansie-
ringskostnaden pa de totala rintebirande skulderna upp-

gir till 2,5 procent (2,7).

Resultat

Kostnaden fér central administration 6kade under det
fjirde kvartalet till -42 Mkr (-23). Fjirde kvartalet 2016
har ocksi belastats med kostnader f6r sponsring och soci-
ala aktiviteter, samt juridiskt bitride i samband med en
due dilligence process. Det fjirde kvartalet har belastats
av en engdngskostnad da fem personer ur Bolagets led-
ningsgrupp beviljats en engéngsersittning som kompen-
sation for uteblivit deltagande i 2016 ars incitamentspro-
gram. Perioden belastas ocksd med arvode till bank i
samband med radgivning vid Vega Holdco S.a.r.l.:s bud.
Dessa kostnader av engangskaraktir, har under det fjirde
kvartalet totalt uppgitt till cirka 24 Mkr. Dessa kostna-
der av engangskaraktir férvintas inte uppkomma regel-
bundet.

Finansnettot for det fjirde kvartalet uppgick till -60 Mkr
(-63). Koncernens genomsnittliga rinta f6r de totala rin-
tebdrande skulderna uppgick vid fjirde kvartalets slut,
inklusive derivat till 2,5 procent (2,7). Rinteticknings-

grad f6r det fjirde kvartalet uppgar till 1,9 ggr (1,8).

Forvaltningsresultatet, dvs resultatet fére virdeforind-
ringar och skatt, f6r det fjirde kvartalet 6kade till 52 Mkr
(48). Detta branschspecifika nyckeltal, férvaltningsresul-
tat, redovisas d4 detta visar resultatet frin verksamheten
exklusive virdeférindringar.

Under det fjirde kvartalet har en utdelning pa 32 Mkr (-)
erhillits fran Boligutleie Holding I AS. Anledningen
till att D. Carnegie & Co innehar aktier i Boligutleie
Holding IT AS, dr den starka kassan och den méjlighet
som uppkom under 2015 att forvirva dessa aktier med en
kraftig rabatt.

Under det fjirde kvartalet har virdeférindringar pa for-
valtningsfastigheter paverkat resultatet med 802 Mkr
(867). Virderingen baseras pi ett genomsnittligt avkast-
ningskrav pi 4,31 procent att jimféras med 4,46 procent
vid utgdngen av det tredje kvartalet 2016. Virderingarna
har paverkats positivt av ligre avkastningskrav samt av
hyresniviskningen under perioden, framforallt beroende
av den 6kade renoveringstakten som resulterar i ett hogre
driftnetto.

De totala virdeforindringarna pa finansiella instrument
uppgér under det fjirde kvartalet till -12 (39) Mkr. Viir-
deférindringar pé derivat paverkade resultatet for det
fjirde kvartalet med 52 Mkr (39), detta till foljd av att
riintan stigit under det fjirde kvartalet. Totalt uppgir
derivatportféljen till ett nominellt belopp om 3 401 Mkr,
som bestdr av rinteswappar och riintetakavtal (cap).
Under det fjirde kvartalet har en nedskrivning pé aktie-
innehavet, bland annat i Boligutleie Holding IT AS,
paverkat resultatet med -64 Mkr (-).

Resultatet efter skatt for det fjirde kvartalet uppgick till

680 Mkr (734) vilket motsvarar ett resultat per stamaktie
pa 8,79 kr (10,37) fore utspidning.

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

Belopp i Tkr 2016 2015
31 december 31 december
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 630 165 685 728
Forvaltningsfastigheter 16997 923 13826 439
Inventarier 5972 4661
Aktier och andelar 19950 558
Langfristiga fordringar = 6662
Uppskjuten skattefordran 302578 148 135
Rantederivat 65617 -
Summa anléaggningstillgangar 17 963 105 14672183

Omsiéttningstillgdngar

Omsattningstillgangar 249 174 412134
Likvida medel 679 374 478 524
Summa omsittningstillgangar 928 548 890 658
SUMMA TILLGANGAR 18891 653 15562 841
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6385 378 4391588

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 8733018 7 587 332
Ovriga langfristiga skulder 1103 3143
Uppskjuten skatteskuld 1982 826 1435043
Réntederivat 144 694 60 487
Summa langfristiga skulder 10861 641 9 086 005

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1257 659 1650 286
Ovriga kortfristiga skulder 386 975 434962
Summa kortfristiga skulder 1644634 2085 248
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18891653 15562 841

Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets agare 6385 378 4391588
Innehav utan bestammande inflytande - -

Summa eget kapital 6 385 378 4 391 588

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

(koncernen)

Balansposterna nedan avser stéllningen vid periodens utgang 31 december 2016. Jamforelse-
posterna angivna inom parentes avser belopp vid motsvarande periods utgang foregéende ér.

Forvaltningsfastigheter, goodwill

Koncernens fastighetsbestind uppgér vid periodens slut
till 1274 822 m? (1 265 612) med ett aktuellt hyresvirde
om 1379 Mkr (1 292). Férvaltningsfastigheterna redovi-
sas till marknadsvirde och uppgar vid periodens slut per
den 31 december 2016 till 16 998 Mkr (13 826), vilket
motsvarar ett virde om 13 334 kr/m? (10 925). Bestindet
uppgér vid periodens slut till 16 358 ligenheter (16 377).
Se vidare sidorna 14-15.

Goodwillvirdet uppgar vid periodens slut till 630 Mkr
(686), ett viirde som uppkom vid férvirvet av Hyresbos-
tider i Sverige I AB. Virdet avser skillnaden mellan vid
forvirvet forhandlad uppskjuten skatt och nominell skatt
22 procent. En prévning av goodwillvirdet har vid perio-
dens slut resulterat i en nettonedskrivning av goodwill-
viirdet med -55 Mkr (-15), till stdrsta delen till f5ljd av att
fastigheter har sélts under perioden. Motsvarande upp-
16sning av uppskjuten skatt har gjorts.

Langfristiga fordringar
Inga langfristiga fordringar finns vid periodens slut,
samtliga dr losta (7).

Omsattningstillgangar

Omsittningstillgangar vid periodens slut uppgir till 249
Mkr (412) och avser i huvudsak placeringar i aktier 182
Mkr samt frutbetalda kostnader om 21 Mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgar vid periodens slut till
679 Mkr (479). Kassan har har under perioden stirkts
genom bolagsférsiljningar med 384 Mkr (243), samt
genom en nyemission uppgiende till 461 Mkr (1).
Kassan har under perioden anvints dels till bolagstorvirv
med -652 Mkr (-373), dels till investeringar i befintliga
fastigheter med -1 039 Mkr (-491). Under perioden har
nettoupplining gjorts med 614 Mkr (568). Den befintli-
ga kassan kommer att anvindas for ytterligare forvirv
och fortsatt hog takt avseende ligenhetsrenoveringar.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 December
2016 till 6 385 Mkr (4 392) och soliditeten uppgick till
33,8 procent (28,2). Forindringen av koncernens egna
kapital hanfor sig till periodens resultat och den under
perioden riktade nyemission om 6 539 900 aktier av serie
B som tillfért 474 Mkr till det egna kapitalet fére emis-
sionskostnader.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran uppgér till 303 Mkr (148) och
avser visentligen underskottsavdrag. Uppskjuten skatte-
skuld uppgar till 1 983 Mkr (1 435), och avser skillnaden
mellan verkligt virde och skattemissigt restvirde avse-
ende fastigheter.

Rantebarande skulder

Koncernens totala rintebirande skulder uppgar till

9991 Mkr (9 238), 9 991 Mkr ér justerad for uppligg-
ningskostnader om 69 Mkr (75). Se vidare sidorna 16-17.

Lingfristiga rintebirande skulder till kreditinstitut upp-
gar till 6 802 Mkr (5 916). Utdver skulder till kreditinsti-
tut finns tvi icke sikerstillda obligationer om totalt

2000 Mkr.

Koncernens kortfristiga rintebirande skulder till kredit-
institut uppgir till 1 258 Mkr (1 244). Dessa utgdrs i
huvudsak av s.k. rullande krediter som férvintas frling-
as 16pande.

Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder uppgar till 387 Mkr (435)
och bestdr i huvudsak av leverantdrsskulder, samt upp-
lupna kostnader och férutbetalda intikter.

D. Carnegie & Co AB (publ) 11
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Rapport dver férandring i eget kapital
(koncernen)

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2016 till 6 385 Mkr (4 392), och solidi-
teten till 33,8 procent (28,2). Eget kapital per aktie upp till 82,60 kr (62,06). Justerat eget
kapital (EPRA NAV) per aktie uppgick till 101,96 kr (73,50). Jamférelseposterna angivna
inom parentes avser belopp vid motsvarande periods utgang féregéende ar.

Forandring av eget kapital lering av emissionskostnader vid bérsintroduktion, samt for-
Férindringen av koncernens egna kapital hinfors till viirvat eget kapital ("Innehavare utan bestimmande infly-
periodens resultat 1 678 Mkr och den under perioden rikta-  tande”) som uppkom vid férvirv av tidigare gt

de nyemission om 6 539 900 aktier av serie B som tillfort intressebolag och som eliminerades vid avyttringen.

474 Mkr till det egna kapitalet f6re emissionskostnader.
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat
Aktiekapital I'denna post ingar intjinade vinstmedel i moderbolag, samt
Per den 31 december 2016 omfattade det registrerade aktie-  konsoliderade vinstmedel i dotterbolag och intressebolag.
kapitalet 5 369 866 A-aktier och 71 938 910 B-aktier, totalt I samband med fortidslésen av det konvertibla f6rlagslinet
77 308 776 aktier. Aktierna har ett kvotviirde pd 12,742349.  uppkom en kostnad f6r den uteblivna konverteringsritten.
A-aktien berittigar till 5 roster och B-aktien 1 rost. Den kostnaden uppgick till 145,2 Mkr och har hanterats
direkt mot det egna kapitalet.
Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ir tillskjutet frén dgarna. I denna post
ingir genomforda kvittningsemissioner, nyemissioner, reg-

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- bestdmmande hanforligt
periodens foretagets inflytande till foretagets
resultat aktiedgare agare
Ingéende eget kapital 901 762 2084 892 222060 3210308 41147 3251455
2015-01-01
Periodens resultat - 42741 1139136 1180282 -41147 1139135
januari-december 2015
Tillskjutet kapital, - 998 - 998 - 998
emissioner
Andel eget kapital konvertibelt - - - 0 - 0
forlagslan
Ovrigt totalresultat - - - 0 - 0
januari—-december 2015
Eget kapital 2015-12-31 901 762 2128631 1361195 4391588 0 4391588
Periodens resultat
januari-december 2016 - - 1678 264 1678 264 - 1678264
Riktad nyemission 83334 376 585 469919 459919
Tillskjutet kapital, optioner - 807 - 807 - 807
Andel eget kapital konvertibelt -145 200 -145 200 -145 200
forlagslan
Ovrigt totalresultat - - - 0 - 0
januari-december 2016
Utgaende eget kapital
2016-12-31 985 096 2506 023 2894 259 6 385 378 0 6 385 378
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Rapport éver kassafloden (koncernen)

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

foregéende ar.

Lopande verksamheten

Kassaflodet frin den I6pande verksamheten, fére forindring
irorelsekapital, uppgick till 257 Mkr (202). Efter en férind-
ring av rérelsekapitalet pa -136 Mkr (76), uppgick kassaflo-
det frin den l6pande verksamheten till 121 Mkr (278).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet frin investeringsverksamheten uppgick till
-1095 Mkr (-623) och utgors till storsta delen av kassafls-
despaverkande férsiljning av forvaltningsfastigheter 384
Mkr (243), samt investeringar i befintliga fastigheter -1 039
Mkr (-491), kassaflsdespaverkande kép av forvaltningsfas-
tigheter -652 Mkr (-373) och férindring av finansiella

anliggningstillgingar 216 Mkr (-0,1).

Finansieringsverksamheten

Kassaflsdet frin finansieringsverksamheten uppgick till
1174 Mkr (569). 1kassaflsdet ingér nyemission 461 Mkr
(1), upptagande av nya 1an pa 2 397 Mkr (5 316), samt
amortering av 1dn pd -1 782 Mkr (-4 748) samt utdelning
uppgéende till 99 Mkr (-).

Periodens kassafl6de
Periodens kassafldde uppgick till 201 Mkr (225) och likvida
medel dkade till 679 Mkr (479) vid utgingen av perioden.

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2016 2015 2016 2015
jan - dec jan - dec okt — dec okt - dec
Forvaltningsresultat 269 384 186 242 52 107 48279
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -866 18 074 19 668 1505
Betald skatt -11072 -1891 -22 -1488
Kassafldde fore féréndring av rérelsekapital 257 446 202425 71753 48 296
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapitalet -136 207 76 032 120935 254 557
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 121 239 278 457 192688 302 853
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1 039 205 -490 702 -352 722 -273 719
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, rorelseforvary - - - -
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, tillgangsférvary -652 325 -372 785 - -31288
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -3333 -2103 -619 -362
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - - - -
Forsaljning av koncernbolag/fastigheter 384 493 243 154 32941 -4 080
Forandring finansiella anlaggningstillgangar 2156 750 -107 -34 373 293
Aktier och andelar netto - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1094 620 -622 543 -354 773 -309 156
Finansieringsverksamheten
Nyemission 460725 998 = -
Upptagna lan 2 396 606 5316 247 383887 67 662
Amortering 1an -1782314 -4 747 803 -4180 -70 663
Utdelning 99214 - 32 162 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1174 231 569 442 411 869 -3 001
Periodens kassaflode 200 850 225 356 249784 -9 304
Likvida medel vid periodens borjan 478 524 263 168 429 590 487 828
Likvida medel vid periodens slut 679 374 478 524 679 374 478 524
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Fastighetsbestand

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand utgors huvudsakligen Fastighetsportfélj inom
. . o B . mindre &n 90 minuter
av bostadsfastigheter i Storstockholm och tillvaxtomréden i tagresa fran Stockholm.

Mélardalen. Fastighetsbestandet bestar till huvuddelen av
bostadsfastigheter byggda mellan 1965-1974 och ingar i
det s.k. miljonprogrammet. Av det totala fastighetsbestandet
ar tyngdpunkten, 61 procent, belaget i Storstockholm.
Under det forsta halvaret slutférdes avyttringen av
Goteborgsbestandet. Jamforelser angivna inom parentes
avser belopp for motsvarande period féregéende ar.

Investeringar och avyttringar

Under 2016 har de totala investeringarna uppgatt till 1 819 Mkr

(1446), varav 1 039 Mkr (491) avser investeringar i befintliga fastigheter
och 780 Mkr (955) avser forvirv av nya fastigheter. Investeringar avser

ligenhetsrenoveringar samt renovering av fasader och tak. Under perioden
(januari-december) har fyra fastighetsférsiljningar genomforts, som vid
virderingen den 31 december 2015 motsvarade ett marknadsvirde om 586

Mkr (447).

L&genhetsrenoveringar

Totalt har 1 942 (686) ligenheter av det nuvarande bestindet pi 16 358 ligenheter renoverats med vir metod sedan
2014, varav 1 253 ligenheter har renoverats under 2016 (527). Hyran pé de vid perioden firdigstillda ligenheterna har
okat frin ett ingdende snitt om 1 028 kr/m? till 1 465 kr/m?. 88 procent (95 procent) av ligenheterna i fastighetsport-
féljen ir orenoverade vid periodens utging.

Fastighetsportf6ljen har under perioden f6érindrats enligt nedan.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Tkr 2016 2015
Fastighetsbestand vid periodens bérjan 1 januari 1 januari
Befintliga fastigheter 13826 439 11520 820
Forvarv 780 147 955 000
Investering i befintliga fastigheter 1039 204 490702
Avyttringar -686 157 -446 875
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 1938290 1306 792
Fastighetsbestand vid periodens slut, 31 december 16 997 923 13826 439

Fastighetsvarde

Per den 31 december 2016 har D. Carnegie & Co:s fast- utférts av Savills. Jimforelseposterna inom parantes avser
ighetsbestind virderats till ett marknadsvirde om 16 998  belopp for motsvarande period foregiende ér.

Mkr. Fastighetsbestindet har virderats enligt nedan

beskriven metodik dir 100 procent av bestindet virderats

av extern part. De externa fastighetsvirderingarna har
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Viirdebedémningen grundar sig pi kassaflddesanalys
innebérande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av
prognostiserade kassafléden under kalkylperiodens fem
ar jimte restvirde.

Avkastningskraven pd ingdende virderingsenheter varie-
rar frin 3,76 procent till 8,00 procent med ett totalt snitt
pa 4,31 procent jimfort med 4,84 vid slutet av aret 2015.
Antagandet avseende de framtida kassaflsdena gors uti-
fran analys av:

* Marknadens/niromridets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsférutsittningar och marknads-
position

* Marknadsmissiga hyresvillkor

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

Utifrin analysen resulterande driftnetton under kalkylpe-
rioden (2017-2021) och ett restvirde vid kalkylperiodens
slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylrinta i
intervallet 5,84-10,16 procent. Den genomsnittliga
kalkylrintan som anvindes for perioden var 6,40 procent
(6,94). De virdepiverkande parametrar som anviinds i

2016 BOKSLUTSKOMMUNIKE

virderingen motsvarar den externa virderarens tolkning
av hur en presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera
och summan av nuviirdet av driftnetton och restvirde
utgdr marknadsvirdet.

Potentiella byggritter har virderats utifran ortprisstudier
och lige i planprocessen. Byggritterna har virderats till
250-8 000 kr per kvadratmeter BTA vid firdig detaljplan.
Avdrag fran dessa virden gors for att reflektera uppskattat
lige i detaljplaneprocessen. Total yta potentiella byggriit-
ter med véirde, uppskattas till 232 300 m? BTA (bruttoa-
rea). De potentiella byggriitterna har per den 31 december
2016 virderats till ett marknadsvirde om 311 Mkr, virde-
ringen av byggriitterna iir oférindrad under 2016. Endast
potentiella byggritter som fortskridit tillrickligt lingt i
planprocessen dsitts marknadsvirde.

Den totala virdeférindringen i fastighetsbestindet har
under perioden varit 12,9 procent (10,4).

D. CARNEGIE & CO:S FASTIGHETSBESTAND 2016-12-31

Uthyrbar Antal Snitthyror Andel Marknadsvarde
Ort/omrade area lagenheter bostader renoverade 31 december 2016
Storstockholm
Kista/Husby 110324 15628 1074 18,3% 1616 000
Bromsten/Rinkeby 111616 1281 1081 20,2% 15631350
Sollentuna 33730 454 1120 11,0% 505 400
Flemingsberg 40413 573 996 9,2% 534 000
Véarby/Varberg 66 858 863 1060 7,0% 799 000
Jordbro 157 840 1954 1128 13,1% 1921 000
Sédertalje 1569 964 2110 1188 11,7% 2429770
Bro 43752 540 1034 9,3% 541 056
Mérsta 57 105 693 1027 73% 748 000
Totalt Storstockholm 781 602 9996 1100 13,1% 10625576
Uppsala 75 507 968 10561 9,7% 1026 800
Eskilstuna 145 741 1964 1024 10,9% 1849960
Strangnas 35 477 411 1119 11,9% 512175
Norrkdping 172 735 2301 1062 14,6% 2219300
Katrineholm 61128 718 986 1,7% 723012
Totalt 6vriga orter 490 588 6 362 1044 11,1% 6 331 247
Kommersiella fastigheter, 6vrig mark 2632 - - - 41100
Totalt 1274822 16 358 1076 12,3% 16 997 923
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Finansiering

D. Carnegie & Co efterstravar en balans mellan l&nat och eget kapital, med det langsiktiga
malet att soliditeten inte skall understiga 30 procent, samt att bel&ningsgraden langsiktigt
inte skall 6verstiga 65 procent. Vardet pa D. Carnegie & Co:s tillgangar uppgick per den

31 December 2016 till 18 892 Mkr (15 563), och de finansieras genom eget kapital 6 385
Mkr (4 392), uppskjuten skatteskuld 1 983 Mkr (1435), rantebarande skulder 9 991 Mkr
(9 238), samt ej rantebarande skulder och rantederivat 533 Mkr (499). Jamforelseposterna
angivna inom parantes avser belopp vid motsvarande periods utgang foregéaende ar.

Réntebarande skulder

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging totala rinte-
birande skulder uppgéende till 9 991 Mkr, vilket motsva-
rar en beliningsgrad om cirka 54 procent (61), varav skul-
der till kreditinstitut uppgar till 8 060 Mkr (7 160), vilket
motsvarar ett LTV om cirka 47 procent (52). Av skulder
till kreditinstitut avser -69 Mkr (-64) férutbetalda
uppliggningskostnader. Utdver skulder till kreditinstitut
finns tvd obligationsldn om totalt 2 000 Mkr (1 000).

Kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa krediter frin
kreditinstitut ir 3,64 4r. Av de rintebirande skulderna
till kreditinstitut forfaller 1 240 Mkr under 2017. For-
handlingar rérande refinansiering av dessa skulder pagar.
De rintebirande konvertibla férlagslinen om totalt 1 020
Mkr har aterbetalts i fortid den 30 juni 2016. Sikerstill-
ning av lin fran kreditinstitut sker via pantbrev i fastig-
heter och/eller pant i aktier, samt dtagande om att upp-
ritthalla vissa kovenanter, vilka i vissa fall begrinsar
dotterbolagens mojlighet att limna utdelning. Kapital-
forfallostrukturen pé skulderna till kreditinstitut framgar
av tabellerna pd sid 17.

Réantebindning och genomsnittlig ranta

Den genomsnittliga rintan pé de totala rintebirande
skulderna uppgar vid periodens utgang till 2,54 procent
(2,74). Den genomsnittliga rintan pa skulderna till kre-
ditinstitut vid periodens utging uppgar till 2,20 procent
(2,27). Riintan pi obligationslinet som emitterades i
april 2015 uppgir under perioden till en arlig rinta om
3,75 procent. Riintan pa obligationslinet som emitterades
iapril 2016 uppgér under perioden till en arlig rinta om
4,00 procent. Rintebindningsstrukturen pé de rintebi-
rande skulderna framgar av tabellerna pé sid 17.

Rantederivat, rantetakavtal (cap)

D. Carnegie & Co anvinder rintederivat och rintetak-
avtal (cap). Rintederivat ir ett flexibelt och kostnadsef-
fektivt sitt att uppné onskad rintebindning. I enlighet

16 D.Carnegie & Co AB (publ)

med redovisningsreglerna IAS 39 marknadsviirderas rin-
tederivaten. Om den avtalade rintan avviker frin mark-
nadsrintan, oaktat kreditmarginalen, uppkommer ett
teoretiskt 6ver- eller undervirde pa rintederivaten dir
den ej kassaflodespaverkande virdeférindringen redovi-
sas 6ver resultatrikningen. Per den 31 december 2016
uppgick marknadsvirdet i rintederivatportfoljen till

-145 Mkr (-60). Under periden har D. Carnegie & Co
ingitt rintetakavtal (cap) pi 1 500 Mkr, med en 16ptid pd
ca 6 ar och med ett éverenskommet rintetak pa Stibor

3 procent.

Finansiella mal
D. Carnegie & Co har féljande langsiktiga
finansiella mal.

+ Arlig viirdetillvixt i befintligt bestand om 10 procent
* Beliningsgrad om max 65 procent
* Soliditet om minst 30 procent

Soliditeten uppgick per den 31 december 2016 till 33,8 pro-
cent (28,2), vilket ligger i linje med det langsiktiga finan-
siella malet. De investeringar som genomf6rs kommer
lspande att skapa virdetillvixt, vilket ocksd kommer att
stirka soliditeten.

D. Carnegie & Co har mil att 6verskottsgraden ska uppgé
till 50%, under perioden uppgick éverskottsgraden till 49,1
procent (45,5). Det férsta och det fjirde kvartalet belastas
med de hogsta driftkostnaderna. Med den 6kade renove-
ringstakten, samt den aktiva férvaltningen, bedéms det
langsiktiga mélet kunna nds inom mindre dn ett ir.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2016-12-31, RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Réntebindning Kapitalbindning
Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
2017 3474 1,2% 43% 1240 15%
2018 - - - 1233 15%
2019 381 1,6% 5% 381 5%
2020 1062 2,1% 13% 1062 13%
2021 537 2,0% 7% 1267 16%
2022 2606 3,7% 32% 2606 32%
2025 - - - 270 3%
Summa/genomsnitt 8060 2,20% 100% 8060 100%
Forutbetald upplaggningsavgift -69 -69
Summa 7991 7991
KAPITALBINDNING 2016-12-31 KAPITALBINDNING 2016-12-31
RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT TOTALA RANTEBARANDE SKULDER
Mkr Mkr
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2 500 2 500
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2016-12-31, TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
2017 5 474 2,2% 54% 1240 12%
2018 - - - 2233 22%
2019 381 1,6% 4% 1381 14%
2020 1062 2,1% 11% 1062 11%
2021 537 2,0% 5% 1267 13%
2022 2606 3,7% 26% 2606 26%
2025 - - - 270 3%
Summa/genomsnitt 10060 2,54% 100% 10060 100%
Forutbetald upplaggningsavgift -69 -69
Varav eget kapital 0 0
Summa 9991 9991
DERIVATAVTAL 2016-12-31
Belopp i Mkr Nominella Andel Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens

belopp 2016-12-30 2015-12-31 féréandring
Nominella ranteswappar 3401 100% -145 -60 -85
Summa 3401 100% -145 -60 -85

D. Carnegie & Co AB (publ) 17
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Handelser

Under perioden har bland annat Vega Holdco S.a.rl, ett bolag som helags av fastighetsfon-
der radgivna av narstéende till Blackstone Group L.P, fullféljt sitt budpliktsbud och efter peri-
oden har D. Carnegie & Co ingatt avtal om att forvarva fastighetsportfoljer i Arboga, Koping

och Tranas.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
FJARDE KVARTALET

Beslut fattade vid extra bolagsstamma

Den extra bolagsstimman den 14 oktober 2016 beslutade
att ersitta Ranny Davidoff och Terje Nesbakken med
James Seppala och Svein Erik Lilleland samt att ersiitta
Knut Pousette med James Seppala som styrelsens
ordférande.

Christian Tapper utseddes till Renoveringschef
Christian Tapper utseddes till Renoveringschef med
ansvar for D. Carnegie & Co:s renoveringsprocess.

Vega Holdco S.a.r.l. fullféljde budpliktsbud

Vega Holdco S.a.r.l, ett bolag som heligs av
fastighetsfonder med ridgivning frin nirstiende till
Blackstone Group L.P., fullféljde den 7 december 2016
det budpliktsbud om 100 kr per aktie till aktiedgarna och
optionsinnehavarna i D. Carnegie & Co som
offentliggjorts den 17 oktober 2016. Efter fullfsljt
budpliktsbud dger Vega Holdco S.a.r.l. 46 procent av
aktierna samt kontrollerar 65 procent av réstritterna i

D. Carnegie & Co.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER
FJARDE KVARTALET

D. Carnegie & Co ingick avtal om forvarv av
fastighetsportfoljer i Arboga, Képing och Tranas

D. Carnegie & Co har tecknat avtal med Fastighets AB
Balder (publ) om att forvirva fastighetsportfoljer i
Arboga, Koping och Tranas. Bestandet bestar av 42
fastigheter och 1 681 ligenheter. Overenskommet
fastighetsvirde ir 1 420 Mkr och képeskillingen uppgar
1040 Mkr. Affiren sker i bolagsform, med tilltride
planerat i maj 2017.



2016 BOKSLUTSKOMMUNIKE

Moderbolaget

Verksamheten i D. Carnegie & Co AB bestar av koncerndvergripande funktioner. Inga fastig-
heter ags direkt av moderbolaget. Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till 23
Mkr (10) och resultatet efter skatt uppgick till -114 Mkr (-116). Intékterna avser framst tjanster
till koncernbolag. Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till 169 Mkr (238).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Belopp i Tkr 2016 2015 Belopp i Tkr 2016 2015
jan —dec jan - dec 31 dec 31 dec
Nettoomséttning 22836 10284  TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -86 453 -60 142 Anlaggningstillgangar
Inventarier 1431 1838
Resultat fore .
finansiella poster -63617 -49 858 Akt|er och andelar
i dotterbolag 4 827 870 4827 870
Aktier och andelar 250 252
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 58 711 57611
Réntenetto -103 188 -99 322 Langfristiga fodringar = -
Utdelning 99214 - Derivattillgang 6517 -
Vardeférandring finansiella instrument =77 776 - Uppskjuten skattefordran 86 695 54 952
Resultat fére skatt -145 367 -149180 Summa
anlaggningstillgangar 4981 474 4942 523
Skatt 31743 32741
Omsittningstillgangar
Periodens resultat -113 624 -116 439 Fordringar hos
koncernbolag 1641780 922 464
Fordringar hos
intresseforetag - -
Kortfristiga fordringar 6244 19781
Kortfristig placering 98 270 104 405
Likvida medel 169 281 237 842
Summa
omsittningstillgangar 1915575 1284492
SUMMA TILLGANGAR 6 897 049 6227015
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3000 452 2798 550

Langfristiga skulder
Rantebérande skulder 1980 951 1722787

Summa langfristiga skulder 1980951 1722787

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder = 406 750
Ej rantebérande skulder 32358 30 742
Skulder till koncernbolag 1883288 1268 186

Skulder till dotterbolag - -

Summa kortfristiga skulder 1915646 1705678
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 6897 049 6227015

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

Aktien

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging 7 538

(8 297) aktieiigare. Borsvirdet uppgick till 7 841 (4 618) mil-
joner kronor (avser noterade B-aktier). D. Carnegie & Co
har tvi aktieslag, stamaktier av serie A (fem réster) och B (en
rést). B-aktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm Midcap.
Totalt finns netto 5 369 866 A-aktier, 71 938 910 B-aktier
utestiende, totalt 77 308 776 stamaktier. Efter full teckning
av teckningsoptionsprogram 1 (1 473 000 aktier), tecknings-
optionsprogram 2 (998 200 aktier) och teckningsoptionspro-
gram 3 (807 000) aktier) skulle antal aktier uppgi till totalt
80 586 976 stamaktier. Under perioden har D. Carnegie &
Co iterkdpt de konvertibla skuldebreven (se beskrivning
nedan), samt genomfort en riktad emission om 6 539 900 nya
aktier av serie B till en teckningskurs om 72,50 kr per aktie,
tecknare i den riktade emissionen utgjordes av cirka 60
svenska och internationella investerare med institutionell
karaktir.

Utdelning
Styrelsens férslag till drsstimman dr att ingen utdelning ska
limnas for rikenskapsdret 2016.

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

Teckningsoptionsprogram ett

Teckningsoptionsprogram ett som emitterades 2014 omfattar
1473 000 teckningsoptioner, vilket motsvarar 1,9 procent av
antalet utestiende stamaktier. Teckningsoptionerna ger ritt
att teckna en ny stamaktie av serie B i

D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna fir utnyttjas for
teckning av aktier frin och med den 1 januari 2017 till och
med den 30 juni 2017. Teckningskursen fér stamaktie av serie
B, med std av teckningsoptionerna, uppgar till 48,50 kronor.
Optionsprogrammet riktades mot VD och CFO i D. Carne-
gie & Co AB, VD for Bosystem Nordic AB, samt all den per-
sonal som var anstilld i Slottsfabriken Egendomsférvaltning
AB, vid tiden fér noteringen av

D. Carnegie & Co pa NASDAQ OMX First North, den

9 april 2014. Vid erbjudandet av teckningsoptioner tillimpa-

des marknadsmiissig prissittning.

Teckningsoptionsprogram tva

Teckningsoptionsprogram tvéd som emitterades 2015 omfat-
tar 998 200 teckningsoptioner, vilket motsvarar 1,3 procent
av antalet utestiende aktier. Teckningsoptionerna ger ritt att
teckna en ny stamaktie av serie Bi D. Carnegie & Co. Teck-
ningsoptionerna fir utnyttjas f6r teckning av aktier fran och
med den 21 maj 2018 till och med den 31 augusti 2018. Teck-
ningskursen for stamaktie av serie B, med stéd av tecknings-
optionerna, uppgdr till 72,84 kronor. Optionsprogrammet
riktades mot all den personal som var tillsvidareanstilld i D.

Carnegie & Co koncernen per den 12 maj 2015. Vid erbju-
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dandet av teckningsoptioner tillimpades marknadsmissig
prissittning.

Teckningsoptionsprogram tre

Teckningsoptionsprogram tre som emitterades 2016 omfattar
807 000 teckningsoptioner, vilket motsvarar 1,0 procent av
antalet utestiende aktier. Tecknings- optionerna ger ritt att
teckna en ny stamaktie av serie Bi D. Carnegie & Co. Teck-
ningsoptionerna fir utnyttjas fér teckning av aktier frin och
med den 21 maj 2019 till och med den 30 augusti 2019. Teck-
ningskursen for stamaktie av serie B, med stod av tecknings-
optionerna, uppgar 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 teckningsoptioner tillimpades marknadsmissig prissittning.

Om samtliga teckningsoptioner utnyttjas i de tre tecknings-
optionsprogrammen (2014, 2015 och 2016) skulle det inne-
bira att antalet stamaktier av serie B 6kar med

3287200, vilket motsvarar 4,3 procent av antalet utestiende
stamaktier vid periodens slut.

Vega Holdco S.a.r.l., ett bolag som heligs av fastighetsfonder
med radgivning fran nirstiende till Blackstone Group L.P,,
innehar efter det obligatoriska budpliktsbudet 1 460 000
teckningsoptioner frin teckningsoptionsprogram ett, 756 200
teckningsoptioner frin teckningsoptionsprogram tva och 600
000 teckningsoptioner frin teckningsoptionsprogram tre.

Aterbetalning av konvertibla skuldebrev

De tre konvertibla skuldebreven om vardera 340 Mkr med
rinta om 5,0 procent som utfirdats till Svensk Bolig
Holding AB i samband med forvirvet av Hyresbostider i
Sverige IT AB har per den 30 juni 2016 aterképts till en total
kostnad om 1 157 Mkr, varav 137 Mkr avser ersiittning f6r
optionsviirde for konverteringsméjligheten. Vid full konver-
tering hade 16 266 230 nya aktier av serie B 1

D. Carnegie & Co emitterats. Aterbetalningen har finansie-
rats dels av den riktade nyemission om 6 539 900 nya aktier,
dels av den obligationsemission om 1 000 Mkr som genom-
forts under perioden. I och med éterbetalningen forhindras
den utspidning en konvertering hade féranlett samt att bola-
gets intjiningsférméga 6kar med 11 Mkr genom ligre rinte-
kostnader.

Aktiens utveckling

Aktien har under 2016 utvecklats positivt och aktien steg
under perioden fran kursen vid drsskiftet pa 67,25
kronor/B-aktie till 109,00 kronor per den 31 december 2016,
en uppgiang om 62 procent. Fran introduktionen pa 39 kronor/
B-aktie den 9 april 2014 har aktien stigit med 179 procent.

Aktieagare
Pi nistkommande sida finns en férteckning 6ver de storsta

aktiedigarnaiD. Carnegie & Co AB (publ).
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Tidpunkt Héndelse Forandring i antal  Forandring i antal Totalt antal Aktiekapital Totalt
A-aktier B-aktier A + B-aktier forandring
Apr-16 Nyemission - 6539 900 77 308776 83333688 985 095 432
Jul-14 Nyemission/vid forvarv - 26 000 000 70 768 876 331301084 901 761 744
Maj-14 Nyemission - 2307 692 44768 876 29405418 570 460 660
Apr-14 Nyemission - 15384 615 42 461 184 196 036 139 541 055 242
Mar-14 Kvittningsemission 5369 866 21 479 459 27 076 569 342123 480 345019 103
Mar-14 Inldsen av preferensaktier - - 227 244 -08 893 2895 623
Dec-13 Sammalaggning 2 000 / 1 - 297 244 207 244 - 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 - 146 754 78 477 640 1870 000 1566 957 912
AKTIEN
120 14 000 === D, Carnegie & Co B
(Totalavkastning)
1o Japt 12000 = SIX Return Index
100 m Carnegie Real Estate
10 000 Return Index
90 Omsatt antal aktier i
8000 1000-tal per vecka
80
6 000
70
60 4000
50 A 2000
40 0
2014 2015 2016
Kalla: SIX Financial Information
STORSTA AKTIEAGARNA 2016-12-31
Innehav, Innehav, Kapital, Roster,
A-aktier B-aktier % %
Vega Holdco Sarl! 3775533 317532563 45,96% 51,25%"
Kvalitena AB 1594 333 2347 801 5,10% 10,45%"
Lansforsakringar Fastighetsfond 0 5338521 6,91% 5,40%
Didner & Gerge Smabolag 0 3184575 4,12% 3,22%
Frasdale Int. BV 0 2845107 3,68% 2,88%™
Svenskt Naringsliv 0 1600 000 2,07% 1,62%
Livférsakringsaktiebolaget Skandia 0 896 386 1,16% 091%
Fjarde AP-fonden 0 893984 1,16% 0,90%
Per Josefsson via bolag 0 750 000 0,97% 0,76%
State Street BK-West Client 0 592 843 0,77% 0,60%
KBC Select Immo (UCITS) 0 582 143 0,75% 0,69%
Lansforsakringar Smabolag Sverige 0 532 596 0,69% 0,54%
Skagen M2 Verdipapirfond 0 516 251 0,67% 0,52%
SSB Client Omnibus AC OMO7 0 470 182 0,61% 0,48%
JP Morgan Chase 0 453 567 0,59% 0,46%
Humle Smabolagsfond 0 450 000 0,58% 0,46%
Skandia Sverige 0 444503 0,57% 0,45%
Cancerfonden 0 438 500 0,57% 0,44%
Lancelot Avalon 0 421905 0,55% 0,43%
Advisor varlden 0 396 000 0,51% 0,40%
BNYMSANV RE GCLB RE BNY GCM Client 0 377985 0,49% 0,38%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 0 370583 0,48% 0,38%
Ovriga 0 16 282 255 21,06% 16,48%
5369 866 71938910 100,00% 100,00%

*Vega Holdco S.arl, ett bolag som heldgs av fastighetsfonder med radgivning fran narstaende till Blackstone Group L.P.
“Vega Holdco S.ar.l. kontrollerar de markerade réstratterna, totalt 64,68 procent av rostratterna i D. Carnegie & Co AB.
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Ovriga upplysningar

Medarbetare

Vid utgangen av perioden var antalet anstillda i moder-
bolaget 19. I koncernen var antalet anstillda 192 vid
utgingen av perioden. Fordelningen var 68 kvinnor och
124 min.

Transaktioner med nérstaende

Kwalitena AB; 1 samband med férvirvet av Hyresbostidder
i Sverige II AB, uppkom ett nirstiende mellanhavande
mellan Kvalitena AB och Markarydsbostider Holding
AB, dotterbolag till Hyresbostider i Sverige II AB. Mel-
lanhavandet utgjordes av en reversfordran, dir Marka-
rydsbostider Holding AB hade reversfordran mot Kvali-
tena AB pd sammanlagt 150 Mkr. En revers pa 100 Mkr
forfoll till betalning den 31 oktober 2015, men férlingdes
efter styrelsebeslut till den 31 augusti 2016. Resterande
50 Mkr torfoll till betalning den 31 oktober 2016, men
efter styrelsebeslut tidigarelades laneforfallet till den 31
augusti 2016. Snittrintan uppgick under perioden till
6,75 procent, rinta under perioden uppgick till 6 Mkr.
Sérmlandsporten AB, ett bolags som till 50 pocent dgs av
Kvalitena, hade genom en éverlitelse vertagit ett lin pd
15 Mkr gentemot D. Carnegie & Co, som efter beslut i
styrelsen f6rf6ll till betalning den 31 augusti 2016. Ett
ytterligare lin uppgéende till 40 Mkr gavs till Kvalitena
AB, som efter beslut i styrelsen forfsll till betalning den
31 augusti 2016. Samtliga lin till Kvalitena-gruppen har
iterbetalats under det fjirde kvartalet.

Swvensk Bolig Holding; 1 samband med férvirvet av Hyres-
bostdder IT i Sverige AB utgjorde 200 Mkr av képeskil-
lingen en revers. Innehavare av denna revers var siljaren
av Hyresbostider i Sverige II AB, Svensk Bolig Holding
AB. Den 4 juli 2015 amorterades 67 Mkr och den 30 juni
2016 amorterades resterande 133 Mkr, vilket innebir att
inget aterstir av denna reversskuld vid utgingen av perio-
den. Reversen 16pte med 3 procent arlig rinta. I samband
med 16sen av reversen har rinta utbetalts, vilket paverkat
resultatet under perioden med 4 Mkr.

Bosystem Nordic AB; Under perioden har D. Carnegie &
Co-koncernen genomfort inkép frin Bosystem Nordic
AB, ett bolag som till 50 procent dgs av Kvalitena AB, till
ett virde av 49,3 Mkr.
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Risker

Risker och osikerhetsfaktorer ir frimst relaterade till
férindringar i makroekonomiska faktorer som kan leda
till hogre 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
underhillskostnader. Risk att hyresgister inte betalar
avtalade hyror i tid. Det finns #ven risker relaterade till
miljorisker i byggmaterial och risker f6r regulatoriska
forindringar. Utdver dessa risker och osiikerhetsfaktorer,
vilka beskrivs i D. Carnegie & Co AB:s (publ) rsredo-
visning 2015 sidan 83, har inga andra visentliga risker
identifierats under den aktuella perioden.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt
berikningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se D. Carnegie & Co
AB (publ):s drsredovisning sidorna 94-98. Férvaltnings-
fastigheter virderas enligt IFRS 13 i enlighet med nivé 3.

Verkligt virde for finansiella instrument dverensstimmer
i allt visentligt med redovisade virden. Derivaten virde-
ras i enlighet med niva 2 i verkligt virde hierarkin, och
baseras pd extern virdering.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer.

Revisors granskning
Denna deldrsrapport har inte varit féremal for gransk-
ning 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
Knut Pousette

Svein Erik Lilleland

Stockholm, 24 februari 2017

2016 BOKSLUTSKOMMUNIKE

beskriver de visentliga risker och osiikerhetsfaktorer som
moderbolag och de bolag som ingir i koncernen stir infor.

Mats Hoglund

Eva Redhe

Ulf Nilsson, VD
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NYCKELTAL

Q4 Qa3 Q2 Qi Q4 Qa3 Q2 Q1 Q4 Qa3

2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014 2014
Finansiella
Eget kapital, Mkr 63854 57058 53414 46374 43916 365674 34655 32988 32515 30862
Avkastning pa eget kapital, % 10,6 6,4 73 53 16,7 5,256 478 1,44 4,38 0,29
Soliditet, % 338 324 312 29,5 28,2 25,3 25,3 25,6 25,4 26,6
Justerad soliditet, % 41,8 40,0 384 359 334 29,7 29,1 298 28,8 32,1
Réantetackningsgrad, ggr 19 3.8 2,0 1,6 18 25 1,7 1,0 09 1,6
Belaningsgrad, % 54,0 56,4 573 617 60,9 66,9 65,9 66,2 672 66,4
LTV Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 474 48,3 50,1 50,6 518 56,3 56,2 56,8 58,0 56,7
Finansieringskostnad totala rantebarande
skulder, snittranta, % 2,54 2,59 2,68 277 2,74 2,62 2,83 2,86 3,45 3,81
Finansieringskostnad rantebérande
skulder kreditinstitut, snittranta, % 2,20 2,25 2,23 2,31 2,27 2,11 2,31 2,34 3,23 3,65
Fastighetsrelaterade
Intakter, Mkr 3319 3328 3203 309,5 3173 3088 2954 296,4 2819 240,0
Driftnetto, Mkr 1637 189,9 168,5 1184 1328 1642 136,5 120,2 983 121,6
Forvaltningsresultat, Mkr 52,1 1757 7156 371 477 91,0 448 22 -9,3 35,2
Vardeforandring férvaltningsfastigheter, Mkr 801,56 201,4 488,3 362,56 8672 180,1 126,3 1332 200,9 0,5
Periodens resultat efter skatt, Mkr 679,6 364,4 3884 2458 734,2 1919 1657 474 142,4 9,0
Overskottsgrad, % 46,3 571 52,6 382 419 532 462 40,6 349 50,7
Direktavkastning, % 37 49 4.6 34 4,0 54 47 4,1 36 35
Marknadsvarde, Mkr 169979 158873 152052 138733 138264 1259156 1156477 11700,1 115208 102168
Uthyrningsbar area, Tm? 12748 12789 12672 12033 12656 125666 11396 11683 11751 10379
Marknadsvarde, kr/m? 13834 12423 11999 11629 10925 10020 10133 100156 9804 9844
Renoverade lagenheter perioden, st 375 289 338 251 295 40 126 66 101 49
Renoverade lagenheter ackumulerat per ar, st 1953 878 589 251 527 232 192 66 162 61
Totalt antal renoverade lagenheter, st 1942 1567 1278 940 689 394 354 228 162 61
Andel orenoverade lagenheter, % 88 90 92 94 95 97 97 97 98 99
Avkastningskrav vid vérdering fastigheter,
snitt % 4,31 4,46 4,56 470 484 5,16 5,16 5,29 5,42 5,44
Snitthyra orenoverat, kr/m? 1028 1040 1027 1034 982 976 977 965 947 942
Snitthyra renoverat, kr/m? 1456 1457 1433 1379 1372 1365 1346 1302 1317 1343
Hyresutveckling bostader, % 07 13 15 16 19 16 12 1,1 13 12
Hyresutveckling allméannyttan % 0,0 0,0 0,6 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0
Aktie
Eget kapital per aktie, SEK 82,60 73,81 69,09 65,63 62,06 51,68 49,60 46,60 45,70 44,00
Justerat eget kapital (EPRA NAV)
per aktie, SEK 101,96 91,26 85,05 79,79 73,60 60,62 56,38 54,25 51,99 48,61
Vinst per aktie, SEK 8,79 4,71 5,02 3,47 10,37 2,71 2,33 0,69 2,01 0,25
Vinst per aktie efter utspadning, SEK 8,64 4,64 498 292 8,52 226 2,05 067 1,69 0,22
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Definitioner

FINANS

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, % Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD, % Rintebarande skulder inkluderande nettoredovisade saljarreverser efter avdrag for marknadsvérde pa
aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

LTV BELANINGSGRAD FASTIGHETER, % (LTV, Loan To Value) Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

RANTETACKNINGSGRAD, ggr Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader (EBIT) i relation till finansiella kostnader.
SOLIDITET, % Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar vid periodens utgang.

SOLIDITET, JUSTERAD, % Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill samt uppskjuten skatteskuld.

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNING, % Driftnetto uppraknat pa arsbasis i férhallande till forvaltningsfastigheternas
genomsnittliga marknadsvarde under perioden.

DRIFTNETTO, Tkr Totala intakter minus kundférluster, drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration, tomtrattsavgalder
och fastighetsskatt. Detta branschspecifika nyckeltal, driftnetto, redovisas da det visar resultatet for fastighetsférvaltningen.

FORVALTNINGSRESULTAT, Tkr Resultat fore vardeférandringar och skatt. Detta branschspecifika nyckeltal, forvaltningsresultat,
redovisas da detta visar resultatet fran verksamheten exklusive vardeférandringar.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Genomforda fastighetsforsaljningar efter avdrag
for fastigheternas senast redovisade verkligt varde och omkostnader vid forsaljning.

TOTALAVKASTNING, % Resultat fore skatt i relation till marknadsvarde pa forvaltningsfastigheter.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Forandring av verkligt varde efter avdrag for
gjorda investeringar.

OVERSKOTTSGRAD, % Driftnetto i procent av totala intakter.

AKTIE

EGET KAPITAL PER AKTIE, Kr Eget kapital i férhallande till antalet utestdende stamaktier per balansdagen.

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

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 full teckning och konvertering av utestdende optionsprogram och konvertibla skuldebrev. De konvertibla skuldebreven har
aterkopts per den 30 juni 2016. Berékningen ar utford i enlighet med IAS 33.

Fotnot: Utifran marknadens praxis kring nyckeltal har D. Carnegie & Co valt ovantsaende nyckeltal.
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Investerarinformation

KALENDARIUM 2017-2018

Kvartalsrapport Q1 2017-04-28
Arsstimma 2017 2017-05-10
Kvartalsrapport Q2 2017-07-14
Kvartalsrapport Q3 2017-10-27
Bokslutskommuniké 2017 2018-02-23

F(_'_')R MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

Ulf Nilsson, VD
+46(0)812131725

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

D. Carnegie & Co AB
Strandvigen 5A
114 51 Stockholm

info@dcarnegie.se
www.dcarnegie.se

Denna information ar sadan information som D. Carnegie & Co AB (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbrukningsfor-
ordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades fér offentliggérande den 24 februari 2017 kl. 07.00 (CET).
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BILAGA 1

Intjaningstormaga

Aktuell intjaningsférmaga jamforbart bestand
Tabellen nedan dterspeglar D. Carnegie & Co:s intji-
ningsforméga pa tolvmanadersbasis per 1 januari 2017.
Det dr viktigt att notera att den aktuella intjiningsférma-
gan inte skall jimstillas med en prognos fér de komman-
de tolv manaderna. Intjiningsférmagan innehaller exem-
pelvis ingen bedémning av hyresutveckling, vakanslige
eller rinteférindring. Siffrorna dr justerade for att visa
jimforbart bestand, vilket innebir att avyttringar har eli-
minerats i tidigare perioder som redovisas nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom
av virdeforindringar pa férvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsforvirv och/eller fastighetsforsilj-
ningar. Ytterligare resultatpaverkande poster dr virdefor-
indringar avseende derivat. Inget av ovanstdende har
beaktats i den aktuella intjiningstérméigan. Den aktuella
intjiningsférmigan har inte heller beaktat effekterna av
kommande hyresférindringar pa renoverade ligenheter.

2016 BOKSLUTSKOMMUNIKE

Hyresvirdet baseras pé fastighetsbestdndets aviseringslis-
ta per den 1 januari 2017, bedémda budgeterade fastig-
hetskostnader f6r de nirmaste tolv manaderna samt bud-
geterade kostnader f6r central administration. Kostnader
for central administration i kolumnen ”Jimférbart
bestind 1 jan 2017” ir justerat och tar hinsyn till de
bestind som inte ingér. Finansnettot har beriknats uti-
frin rintebirande skulder och tillgingar per den 31
december 2016, och med hinsyn tagen till de rintevillkor
som giller vid den tidpunkten.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, JAMFORBART BESTAND

Nuvarande Jamférbart bestand
bestand
Belopp i Tkr 1jan 1jan 30 sept 30 juni 31 mars 1jan
2017 2017 2016 2016 2016 2016
Hyresintakter 1379337 1302 682 1291287 1282 647 12566 873 1244575
Ovriga intakter 0 0 0 0 0 0
Driftskostnader -529 060 -503 230 -504 520 -504 520 -504 520 -504 520
Underhallskostnader -74 924 =71 169 -93 979 -93 979 -93 979 -93 979
Fastighetsskatt -26 245 -24 648 -23 745 -23 745 -23 745 -23 745
Tomtrattsavgald -15318 -15318 -14717 -14717 -14717 -14717
Driftnetto 733790 688 317 654 326 645 686 619912 607 614
Central administration -82 972 =77 723 -61 486 -61 486 -61 486 -61 486
Finansnetto -177 518 -166 987 -163 900 -161 460 -161 820 -162 158
Réntekostnad forlagslan/obligation -77 500 =77 500 =77 500 =77 500 -88 600 -88 500
Férvaltningsresultat 395 800 366 107 351 440 345240 308 106 295 470
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