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KORT OM D. CARNEGIE & CO

D. Carnegie & Co 4r en langsiktig dgare och forvaltare av bostadsfastigheter med fokus
pa Stockholm och andra tillvaxtorter. Forvaltningen sker med hdgsta majliga service-
grad och i samarbete med det omgivande samhéllet for att skapa ett langsiktigt bra

boende.

D. CARNEGIE & CO STRAVAR EFTER ATT:

= Upprusta bestandet och skapa dkade kassafloden och god vérdetillvixt genom

D. Carnegie & Co:s vélbeprdvade renoveringsprocess

= Fiorvalta och utveckla fastigheter i egen regi
= Utveckla byggratter inom befintligt bestand
= Skapa hdg kundndjdhet bland bolagets hyresgaster

= Kapitalisera tillvixtmadjligheter, bland annat genom forvarv

BOLAGETS UTVECKLING
[ —
oo "
MARKNADSVARDE 11 521 Mkr 13 826 Mkr
DRIFTNETTO 258 Mkr 554 Mkr
VINST/AKTIE 4,80 kr 16,10 kr
JUSTERAT EGET KAPITAL 51,99 kr 73,50 kr

(EPRA NAV)/AKTIE

2016

16 998 Mkr
631 Mkr
22,20 kr
101,96 kr

2017

21 456 Mkr
174 Mkr
20,34 kr
127,90 kr



ARET | KORTHET

m Faststéller refinansiering om 3 255 Mkr.

® |ngér avtal om att férvéarva 1 420 lagenheter i
Stockholmsregionen.

® [ngar avtal om att forvarva 749 lagenheter i
Vasterés.
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VD-ORD

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT

Ar 2017 var annu ett framgéngsrikt ar for D. Carnegie & Co. Det praglades av nya langsiktiga
investeringar, ett ytterligare forstarkt fokus pa vara hyresgésters trivsel samt en mycket god vérde-
tillvaxt i fastighetsportfdljen. Sammantaget har detta bidragit till att vi gar in i 2018 som ett starkare
bolag val rustat for att fortsétta forvédrva, utveckla och forvalta hyresfastigheter.

Jag dr 6vertygad om att bolag med langsiktiga ambitio-
ner maste sitta sina kunder i frimsta rummet f6r att bli
framgingsrika. N6jda kunder ér lojala och ett bolags
bista ambassadorer. For oss som langsiktigt bostads-
bolag inom hyresrittssegmentet dr det hyresgésterna
som dr vér frimsta prioritet. Att ta ytterligare steg for
att skapa bittre boenden och en mer trivsam nirmiljé
har dirfor fortsatt att vara i fokus under 2017.

Vi vet att trygghet och service dr nigot som vara
hyresgister virderar hogt. Dirfor har vi under dret
bland annat forstirkt var serviceorganisation med en
Hyresgistombudsman som har till uppgift att stotta
den enskilde hyresgisten i sirskilt komplicerade fragor
rorande service och underhall. P4 s sitt okar vi trivseln
hos vara hyresgister. Jag dr ocksé siker pi att detta dr
en bidragande forklaring till att vi ndstan inte har nigra
vakanta ligenheter och att vi under 2017 haft 6ver
25000 ligenhetssokande i var intressebank. Det 4r ett
tydligt kvitto pa att det uppfattas som attraktivt att bo i
véra nyrenoverade ligenheter. Det idr glidjande.

Fortsatt stora investeringar

Under 2017 investerade vi stora summor i utveckling av
fastigheter och utemiljder kring fastigheterna. Detta dr
mojligt tack vare var affirsmodell som skapar virde och
dirfor genererar kapital som vi aterinvesterar.

Det idr fantastiskt att se och kunna visa andra vilka
forindringar vi lyckas dstadkomma i omridena dir vi
verkar. Det skapar fortroende f6r oss som aktor. De
bestdende virden vi tillfor visar att vi dr lingsiktiga
dgare och forvaltare.
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En avsevart utokad fastighetsportfil;

Pa forvirvssidan har inriktningen under aret varit att
utoka fastighetsportféljen med bra fastigheter i regioner
och omriden med en hog tillvixttakt. Sirskilt virt att
nimna i detta ssmmanhang 4r de 749 ligenheter som vi
skrev avtal om att forvirva av det kommunala bostads-
bolaget Mimer i Visteris. Det ir ett stort fortroende att
fa mojlighet att ta 6ver forvaltningen av ligenheter ur
allminnyttan. Det fortroendet ska vi forvalta vil och

vi ser fram emot att gora fler liknande forvirv i andra
kommuner under de kommande aren.

Gott samarbete med kommuner och andra aktorer

Vi har under éret tagit flera initiativ for samverkan med
andra aktorer kring helhetsutvecklingen i omraden dir
vi har vara fastigheter. I méinga av dessa omraden finns
betydande behov av insatser som 4r svara for en enskild
aktor att gora sjilv. Ett samlat grepp fran bade fastig-
hetsiigare och kommuner dr méinga ginger det mest
effektiva sittet att lyfta hela omriden eller stadsdelar.

I exempelvis Gottsunda/Valsitra i Uppsala har vi darfor
under 2017 initierat bildandet av en fastighetsigarforen-
ing dir kommunen och 6vriga fastighetsigare i omradet
finns representerade. Fastighetsigarforeningen ska verka
for att omradet som helhet utvecklas i positiv riktning
med 6kad trygghet och forbittrade forutsittningar for
handel och kommunikationer.

Vi har ocksd deltagit i uppstarten av ett s kallat
BID-projekt (Business Improvement Districts) i omra-
det Valsta i Mirsta. Projektet dr ett samarbete mellan ett
antal lokala aktorer med syftet att 6ka tryggheten och
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attraktiviteten i omréadet. Detta har varit mycket lyckat
och vi planerar att genomféra BID pé fler platser i virt
bestind framaover.

Det hir dr nigra exempel pa samverkan och insatser
som okar vérdet i vra fastigheter. Dessa partnerskap
med kommuner och andra aktorer har blivit en allt
viktigare och dn mer integrerad del av var affirsmodell.

Hyresrétten star stark pa en turbulent marknad

Under det fjirde har bostadsmarknaden statt inf6r vissa
utmaningar, inklusive i vra storstadsregioner. Dessa dr
kopplade till virdeférvintningar och ett visst utbud i en
del segment. Samtidigt ser vi att efterfragan pd hyresrit-
ter varit stark under dret och ser ut att bli annu starkare
kommande &r. Skapandet av fler hyresritter dr ocksa ett
fokusomrade f6r mdnga kommuner. For oss som lang-
siktig hyresrittsaktor finns det ddrfor all anledning att
se ljust pa framtiden for vér verksamhet.

Efter ett vil genomfort 2017 har vi en mycket bra
plattform att std pa for var fortsatta utveckling. Vi gir in
12018 med ambitionen att gora fler langsiktiga forvirv
och ytterligare forbattra hyresgisternas trivsel och
trygghet.

Stockholm, april 2018

Svein Erik Lilleland
VD, D. Carnegie & Co
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MAL OCH STRATEGI

VISION

Att utveckla och forédla bolagets fastighetshestand till moderna och attraktiva bostéder
genom god fdrvaltning och genomgripande utveckling av bestandet.

MISSION

D. Carnegie & Co forvdrvar, utvecklar, dger och forvaltar fastigheter for ett battre
boende fr alla.

VAR BERATTELSE

Ekonomisk tillvixt och stor efterfragan pa lagenheter i tillvaxtregioner gor
investeringar i 4ldre bostdder [onsamma. Genom omfattande investeringar skapar
D. Carnegie & Co betydande varden i dessa omraden. Varden som kommer boende
och samhlle till del och som bidrar till fortsatt férnyelse och utveckling.

Vi agerar langsiktigt. Modernisering och upprustning av de enskilda lagenheterna
genomfors endast vid frivillig omflyttning. Vart engagemang omfattar dven omradets
utveckling och vi investerar i den yttre miljon, i gemensamma utrymmen och kom-
pletterande nybyggnation. Genom nérvaro och engagemang skapar vi en miljo som ger
stolthet och trivsel hos de boende, en positiv kraft for det omgivande samhillet.

FINANSIELLA MAL

D. Carnegie & Co har fdljande langsiktiga finansiella mal:

« Arlig vardetillvixt i befintligt bestand om 10 procent
* Belaningsgrad om max 65 procent
* Soliditet om minst 30 procent

UTFALL

Virdetillvaxt: 9 procent
Belaningsgrad: 54 procent
Soliditet: 34 procent
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MAL OCH STRATEGI

VARDESKAPANDE GENOM
FORBATTRADE BOENDEMILJOER

D. Carnegie & Co:s strategi &r att forvérva fastigheter i omraden med langsiktig utvecklingspotential
for att sedan investera i att forbattra fastigheterna, utemiljoer och omrédenas sociala forhallanden.
Detta skapar trivsammare boendemiljoer for hyresgasterna och genererar dkade fastighetsvérden.
Bolaget arbetar dven med nyproduktion. Fastigheterna behalls for [dngsiktigt dgande och forvaltning

i egen regi.

VAR VERKSAMHET - STEG FOR STEG

RENOVERING

Renovering och upprustning

Ligenhetsrenoveringar genomférs ligenhet f6r ligen-
het i takt med att de av naturliga skl tomstills nir
hyresgister flyttar ut. Ligenheterna fir di en modern
standard med lingsiktigt hallbara materialval. Malet ar
att alla ligenheter i bestindet med tiden ska fi samma
goda standard och renoveringstakten dr dirfor hog. Hur
ling tid det tar innan alla ligenheter i en fastighet dr
renoverade varierar och hinger framférallt ihop med
rorligheten av hyresgister i bestindet. D. Carnegie & Co
har sedan starten renoverat 6ver 3 000 ligenheter.

Aven sadant som inte syns lika tydligt utat, exem-
pelvis uppvirmningssystem och stammar, rustas upp.
Detta dr stora investeringar som sinker den lingsiktiga
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UPPRUSTNING
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underhalls- och driftskostnaden i fastigheterna.

En lika viktig del av utvecklingsarbetet ror fastighe-
ternas yttre och niromréadet. Miljon kring fastigheterna
ska upplevas som trivsam och trygg for hyresgisterna
och for dem som vistas i omradet. Darfor investeras i
upprustning av bland annat fasader. Fasader sitter en stark
prigel pd kinslan i ett omride och upprustningen av dessa
har férutom underhallsmissiga fordelar en estetisk dimen-
sion som péverkar attraktiviteten i omridet positivt. Aven
lyft av omkringliggande parkmiljoer och belysningsanord-
ningar genomf6rs for att oka trivsel.
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Socialt engagemang

Strategin innefattar ocksd att bidra till att forbattra
sociala forutsittningar i omridena. Aktiviteter for unga
och stdd till lokala féreningar dr exempel pa insatser som
bidrar till att férbittra den generella boendemiljon.
Detta innefattar ocksi ofta samarbeten med andra
aktorer och dven hyresgister.

D. Carnegie & Co deltar i och initierar samverkan
med andra fastighetsigare och lokala féreningar samt
offentliga aktorer sisom kommun.

Nyutveckling

Arbetet med nyutveckling av fastigheter har blivit en
allt storre del av D. Carnegie & Co:s verksamhet och
det ir en del som kommer att vixa ytterligare under
kommande 4r. Organisationens uppbyggnad och utveck-
lingen av byggritter har varit ett fokus under 2017.
Nyproduktionen 4r framférallt inriktad pa fortitning

$i

MAL OCH STRATEGI

NN
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RENOVERADE
FASTIGHETER

$i

MEDEL TILL INVESTERING

+ OKAT
DRIFTNETTO

+ OKAT VARDE
PA FASTIGHETS-
BESTAND

N NNN

pa egen mark i anslutning till befintliga bestand. Ett
fortitat bestind blir ytterligare en viktig pusselbit i att
forbittra boendemiljon.

Affarsmodellen genererar nya mijligheter

Sammantaget skapar investeringarna i bade fastig-
heter, yttre milj, férbéttrade sociala férutsittningar
samt nyutveckling betydande virden. Investeringarna
genererar successivt hogre hyresintikter och dirmed
ett 6kat driftnetto. I sin tur innebér detta att foretagets
férmaga att fortsitta rusta upp och investera i hog takt
okar. Detta blir méjligt bide genom ett 6kat kassa-
flde och genom ett okat fastighetsvirde som ger storre
linemojligheter. Det dr en lingsiktigt hillbar modell dir
bolagets vinst 16pande kommer hyresgister och omgi-
vande samhille till del.
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MARKNAD

HYRESRATTEN STAR STARK PA

0SAKER MARKNAD

Prisfallet pé vissa bostadsratter i storstdderna préglade samtalen kring bostadsmarknadens utveckling
under det sista kvartalet ar 2017. Stockholmsregionen upplever dock en fortsatt kraftig befolkningstill-
vaxt med fortsatt bostadsbrist som fdljd. Den oroliga bostadsrattsmarknaden har resulterat i en desto
starkare position for hyresrdtten som boendeform. D. Carnegie & Co r som langsiktig aktdr inom
hyresrattssegmentet vl positionerad p& den radande marknaden.

Fortsatt stor bostadsbrist

Befolkningsokningen och urbaniseringstrenden ar tvé
bidragande faktorer som forvintas oka efterfrigan pa
bostider. Fram till 4r 2025 férutspés en genomsnittlig
6kning av Sveriges befolkning med cirka 107 000 perso-
ner per dr. Enligt Boverkets prognos behovs det 600 000
nya bostider fram till 4r 2025, vilket motsvar 66 700
bostider per ar.

I Storstockholm férvintas invanarantalet vixa till
2,6 miljoner ar 2026, vilket motsvarar en 6kning med
15 procent jaimfért med idag. Befolkningstillvixten i
huvudstadsregionen 6kar efterfrigan pd bostider ytterli-
gare och enligt Boverket behévs det darfor i genomsnitt

cirka 21 000 nya bostider per ar fram till 2030 i regio-
nen. De senaste dren har nyproduktionstaken legat kring

12 000 nya bostider per 4r, vilket skapar en meningsfull
klyfta mellan utbud och efterfrigan som i sin tur driver
upp bostadspriser och lingden pa bostadskéerna. Det dr
pa denna marknad D. Carnegie & Co dger och vill dga
fastigheter.

Tva formedlade lagenheter per 100 kdande

Under 2017 uppgick den genomsnittliga kétiden f6r en
hyresritt i Stockholmsregionen till tio ar och 596 171
personer stod under slutet av ret i bostadské. Antalet
formedlade ligenheter har 6kat i reala tal, men i f6rhil-
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MARKNAD

lande till bostadskén minskat och under 2017 férmed-
lades tvd ligenheter per 100 kéande i Stockholmsregio-
nens gemensamma bostadsko.

Hyresratt mdter behov av rorlighet

En 6kad tillgang till hyresritter forbittrar flexibiliteten
pa bostadsmarknaden och skapar 6kade forutsittningar
for tillvixt genom forenklade flyttprocesser och ligre
transaktionskostnader vid flytt till nytt boende.

Tvé viktiga metoder for att 6ka tillgdngen till att-
raktiva hyresritter dr ansvarsfull renovering av befint-
liga bestand och nyproduktion. Vidare ir renovering
av befintliga fastighetsbestind en viktig del i Sveriges
hallbarhetsstrategi, att ta tillvara pa befintliga bygg-
nader dr lingsiktigt mer hillbart 4n att riva och bygga
nytt. Detta bedémer D. Carnegie & Co kommer bli allt

viktigare i framtiden.

Hog efterfragan méjliggdr dven renovering och
upprustning

Bostadsbristen, i kombination med det laga rinteliget,
paverkar ocksa de ekonomiska férutsittningarna for att
finansiera genomgripande renoveringar och upprust-
ningar. P4 grund av de laga rintorna har investerare,
som stéller krav pa 1ag risk, sisom pensionsbolag och
andra institutioner, fatt allt svirare att fi en rimlig
avkastning pa sina investeringar. D4 den utbredda
bostadsbristen har minimerat risken for vakanser i

bostadsbestindet, sirskilt i Stockholmsregionen, har
dessa investerare i allt hogre grad intresserat sig for
bostider. Den hogre efterfrigan kombinerat med en
mycket lag vakansrisk har sinkt avkastningskraven och
hojt priserna for bostadsfastigheter i hela landet.

De hégre virdena dr naturligtvis positivt £6r fastig-
hetsiigarna, men det dr ocksa positivt f6r hyresgisterna
eftersom de mojliggér en omfattande renovering och
upprustning av bostdder och fastigheter. Nir fastighe-
terna upprustas stiger virdet ytterligare vilket gor att
dgarna till fastigheterna kan investera dnnu mer i fastig-
heterna dn vad 6verskottet frin forvaltningen egentligen
medger. I bolagens redovisning riknas virdeSkningar in
i resultatet vilket ger en positiv nettoeftekt av genomgri-
pande renoveringar. Det dr alltsd denna situation som
starkt bidrar till att D. Carnegie & Co s& genomgri-
pande kan forbittra och utoka sin fastighetsportfolj.

UTVECKLINGEN FOR ANTALET BOSTADER KONTRA BEFOLKNINGSOKNINGEN | STOCKHOLMS LAN
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Befolkningsdkning
i Stockholms lan

Trots att antalet nybyggda bostader ékat rejélt under senaste aren och att trenden vantas besta sa tilltar bristen pa bostader i Stockholms-

region da befolkning okar betydligt snabbare an nybyggnationen.
Kalla: Statistiska Centralbyran, SCB
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VAXANDE BOSTADSKO
| STOCKHOLMSREGIONEN
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HYRESGASTER, MEDARBETARE OCH FORVALTNING

HYRESGASTERNA | FRAMSTA RUMMET

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

D. Carnegie & Co dger och forvaltar drygt 18 000
hyreslagenheter, vilket gor bolaget till en av Sveriges
storsta privata hyresvirdar. Med det foljer ett stort
ansvar f6r méinga personers boende och boendemiljo.
Forvaltning och investeringar maste ddrfor alltid goras
med utgingspunkten att det ska bidra till 6kad trivsel.
Hyresgisterna ligger oftast en stor del av sin inkomst pa
boendet och férvintar sig valuta f6r pengarna. En hog
néjdhet bland hyresgisterna dr en mélsittning som D.
Carnegie & Co alltid strivar efter att uppritthalla och
successivt forbattra.

Ndjda hyresgaster

D. Carnegie & Co genomfér undersokningar kring hur
hyresgisterna uppfattar bolaget som hyresvird. Under-
sokningarna innefattar frigor kring bland annat upplevd
trygghet, trivsel och tillginglighet. Resultaten aterfors
till den lokala forvaltningen och blir di ett viktigt
verktyg for att identifiera framgangsfaktorer, men ocksa
omraden dir det finns potential till f6rbéttringar. Resul-
taten £6r 2017 visar att en majoritet av hyresgisterna ar
néjda med D. Carnegie & Co som hyresvird. Malet ir
dock att resultaten ska forbittras i varje mitning.

Samverkan med hyresgéster

D. Carnegie & Co:s strategi bygger pd en nira samver-
kan med de boende. Det idr viktigt att hyresgisterna ges
mojlighet att uttrycka synpunkter och énskemal som
sedan kan tas tillvara inom forvaltnings- och serviceor-
ganisationen.

I forhandlingar med den lokala hyresgistféreningen
behandlas inte bara hyresutvecklingen, utan ocksa reno-
veringar, upprustning av utemiljo, gemensamma lokaler
och service. Bolagets instillning 4r att en kunnig och
ansvarskdnnande lokal hyresgistforening ir en viktig
foretridare for bolagets hyresgister. Dirfor fungerar
hyresgistforeningen som en part som gor det mojligt for

bolaget att tillgodose hyresgisternas behov och énskemal.

Grannsamverkan dr ett annat exempel dér hyresvird och
hyresgister samarbetar for att 6ka tryggheten och dér-
med forbittra boendemiljon. Detta samarbete har under
aret utokats till fler omriden i bestindet.

God fdrvaltning och service

Faktorerna som ménga ganger avgor hur n6jd en hyres-
gist dr med sitt boende dr forvaltningen och serviceni-
vin. 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.
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HYRESGASTER, MEDARBETARE OCH FORVALTNING

THERESE SARKIS - HYRESGAST

| S'OBERT'ALJE

1"1'.- : 1{,: .

; I
T \Iqlde du att flytta tll Sodeﬂq&c
j' g vaxte upp i Jak erg utanfé‘;ﬁ kholm, men fick

) i SodertaI-Je ochv f r att fa néra till jobbet.

tligen hadejag ingen an fs] t| w e an
el avlalqsna slaktlngarré‘
\L- "'-.
det for t d da?
— Det var fakf )

~ huvudtaget. Till sl
- harbott i dédap ar20009.
flyt{pde inioch detva

l |
Markte du av nago
hyresvard? R
— Ja, det blev stor skillndd n I{ tnegie & Co tog over,
Jag upplever att de tanker mycket framat och vill géra nagot
bra med omradet. Nu ar till exempel lekplatserna nya och
husen har blivit renoverade och fina. Det kdnns som att
man satsar mycket p& att gora hela omréadet fint. Jag tycker
ocksa att man som hyresgast fran bra information om vad
som hénder och vad som planeras. Det ar latt att fa kontakt
med hyresvarden, speciellt dver telefon. Alltid trevlig och
engagerad personal som ger snabb service nar man gor en
serviceanmalan.

Du ska snart flytta till en nyrenoverad lagenhet i
samma omrade. Hur gick det till?

— For det forsta trivs jag valdigt bra i Sodertélje och det har
jag gjort anda sedan jag flyttade hit. Jag har tva sma barn
och vill gérna bo kvar i samma omrade. Det kom ut informa-

tressant for mig sa jag anmalde mittintresse for -.1
ska vi snart skriva kontrakt och i juni flyttar vi till

%

”Deﬁkmwﬁél
safsar muybkelpi
helw omnidet fint,

Hur ké&nns det att flytta till en ny lagenhet?
— Det gar nastan inte att beskriva med ord. For mig ar det
som hogsta vinsten pa lotto. Det kanns underbart och lite
overkligt. Jag ar valdigt glad att vi kan bo kvar i omrédet och
att vi kan fa en storre och uppgraderad lagenhet.

Tror du att du kommer bo kvar i S6dertélje dven i
framtiden?

Absolut, jag vill bo kvar lange i Sodertélje och i det har
omradet.
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HYRESGASTER, MEDARBETARE OCH FORVALTNING

MEDARBETARE OCH FORVALTNING

D. Carnegie & Co har 249 medarbetare som pé olika satt bidrar till bolagets verksamhet.
Medarbetarna har en viktig roll i att bidra till hdg ndjdhet hos hyresgédsterna.

Organisationen dr strukturerad for att klara att utveckla
och forvalta bolagets drygt 18 000 ligenheter. De allra
flesta medarbetarna arbetar inom forvaltningsorganisa-
tionen som har som sina huvuduppgifter att ge hyresgis-
terna service och pa bista sitt ta hand om och under-
halla bestindet. D. Carnegie & Co:s medarbetare har ett
stort personligt engagemang i arbetet, vilket ocksa 4r ett
ledord nir nya medarbetare rekryteras.

Organisation priglad av méangfald

Alla anstillda inom D. Carnegie & Co:s forvaltning ar
ansluta till kollektivavtal. Genom att erbjuda cirka 50
ungdomar feriearbete i sina egna bostadsomriden lyckas
bolaget ocksd engagera lokalt och skapa goda relationer.

Hyresgisternas mangfald dr en tillging och att spegla
den dr en sjilvklarhet f6r D. Carnegie & Co. Mer dn
25 procent av medarbetarna dr utlandsfédda och inom
organisationen talas det dver 15 olika sprak. Bolagets
ambition ir att ha en jimn kénsférdelning. Idag dr nis-
tan 40 procent av de anstillda kvinnor.

Organisationen har under aret forstirkts ytterligare
genom utvecklingen av en avdelning som huvudsakligen
har hand om renoveringar och upprustning. Dessutom
har den avdelning som enbart arbetar med nybyggnation
utokats. En ny miljoansvarig, som ska sikerstilla att
miljoaspekten alltid blir en del av beslutsfattandet, har
anstillts i bolaget. D. Carnegie & Co har ocksa inrittat
en ny viktig funktion i en Hyresgistombudsman som
finns till £6r hyresgisterna for att ta hand om sirskilt
komplicerade fragor kring underhall och service.

Personlig utveckling och kompetenslyft

Den chefstita organisationen skapar férutsittningar for
god dialog mellan chefer och medarbetare och ir tinkt
att gynna varje medarbetares personliga utveckling.
Ambitionen dr att ingen chef hos D. Carnegie & Co
ska ha fler dn tio medarbetare. Det hir mojliggor bland
annat att cheferna kan ge feedback vid regelbundna
avstimningsmoten samt att genom ﬁrliga utveck-
lingssamtal félja upp prestationer och méluppfyllelse.
Varje ir genomférs kompetensutvecklande insatser i
form av olika typer av utbildningar. Detta stirker de
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gemensamma virderingarna i organisationen, forbittrar
dialogen mellan medarbetare samt effektiviserar och
forenklar det dagliga arbetet.

Den arliga medarbetarundersékningen dr betydel-
sefull for D. Carnegie & Co som ir — och vill vara — en
organisation med nojda och engagerade medarbetare.
Undersokningen ligger till grund f6r att utveckla arbets-
milj6- och relationsfrigor samtidigt som den gor det
mojligt att etablera en gemensam bild av D. Carnegie &
Co.

Forvaltningen

Forvaltningen ir uppdelad i sex regioner med en region-
chef som tillsammans med kundforvaltare, drifttekniker
och fastighetsvirdar driver det dagliga arbetet och tar
hand om D. Carnegie & Co:s hyresgister. Hyresgisterna
ska kinna att de far full valuta fér sin hyra hos D. Car-
negie & Co. Det betyder att den upplevda trivseln och
tryggheten miste vara hog. Forvaltningsorganisationen
bidrar dagligen till att uppnd mélet om no6jda hyresgis-
ter.

D. Carnegie & Co prioriterar en daglig kontakt
med hyresgisterna genom egen nérvaro i bostadsom-
ridet. Det ger bittre kvalitet, kunskap, fértroende och
trygghet. I dag arbetar 6ver 180 medarbetare inom
forvaltningsorganisationen ute i bostadsomridena. Alla
har ett personligt ansvar, kan sitt omride och kidnner de
boende. Genom att dagligen finnas i omradena etableras
vardagskontakter med hyresgisterna. Bolaget far snabbt
och lépande information om hindelser som rér forvalt-
ningen och kan ofta ta tag i problemen innan de vuxit
sig stora, vilket i sin tur dr kostnadseffektivt men ocksd
kvalitetshojande for hyresgisterna.
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ANTAL MEDARBETARE UPPDRAGSFORDELNING

RN @

B Firvaltning, 75%

M Ekonomi, 12%

I Renovering och nybyggnad, 7%
Ledning och tillhérande funktioner, 6%

ANDEL CHEFSBEFATTNINGAR
m m
102 1 690
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CHARBEL CHAMAS

Kundfarvaltare, Sodertalje

Jag jobbar med
- Besiktningar av lagenheter och skador vid vatten- och
brandskada och annan skadegorelse.

Nar jag kdnner mig som bast

- Nar jag har fatt en hyresgéast nojd efter en trakig skada. Nar
den blir nojd vid till exempel att de har fatt en nyrenoverad lagen-
het som vi kan ge hyresgasten istallet.

Mitt basta minne

- Nar en hel fastighet med boende flyttade fran en vattenskada
och vi kunde hjalpa till med ett nytt boende i renoverade lagenhe-
ter for 35 familjer.

MAGNUS MUNTER

Omradeschef Arboga, Koping och Katrineholm

Jag jobbar med

— Mitt arbete bestar i huvudsak av arbetsledning av medarbe-
tare — planering och samtal for att var vardagliga verksamhet ska
fungera optimalt.

Nar jag kdnner mig som bast

— Som bast kanner jag mig nar jag har hjalpt kollegerna na véra
mal. Vara mél ar att arbeta bra med kundfokus och produktion av
att renovera lagenheter och se till att vara hyresgaster trivs med
sitt boende.

Mitt basta minne
- Mitt basta minne fran aret ar nar vi kom in D. Carnegie & Co
som ett nytt forvarv i bolagets bestand.
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JOHANNA NILSSON

Bitrddande regionchef, Haninge

Jag jobbar med
- Ansvarig for uthyrningsverksamhet och visningar av lagenheter.

Nar jag kdnner mig som bast

— Nar allt flyter pa och nar jag kanner att vi har gjort nagot bra for
hyresgésterna. Det ar en ren lycka nar man ser leendet pa dem
som kommer med nycklarna till en nyrenoverad lagenhet.

Mitt béasta minne

- Nér vi hade ett trevligt event fér hyresgaster tillsammans med
Haninge Bostader och Hyresgastforeningen. D& stallde alla
medarbetare upp med sitt engagemang for att det skulle bli en
bra dag. Da kénde jag mig glad.

ELOS GHEBRAI

Fastighetsvird, Jérva

Jag jobbar med
- Jag ar fastighetsskotare, men har jobbat med alla mojliga typer av
arbetsuppgifter i omradet.

Nar jag kdnner mig som bast

- Nér jag hjélper hyresgésterna. Jag forséker verkligen att géra allt jag
kan for varje hyresgast. Det ar deras hem och de ska inte tveka pa att
héra av sig om de behéver hjalp.

Mitt basta minne

- Jag har flera fantastiska minnen, som nér man har hjalpt till med en trasig

spis eller nar man har bytt ut ett gammalt kylskap och hur en sadan sak gér

séa att hyresgéasten bara lyser av gladje. Eller som nér vi hade en liten grillfest
for hyresgasterna vid de nya fasaderna och fragade ungarna om vad de ville
ha pé gardarna som skulle renoveras.

ARSREDOVISNING 2017 D. Carnegie & Co AB (uubl) 19






RENOVERING, UPPRUSTNING OCH SOCIALT ENGAGEMANG

EN BEPROVAD OCH OPTIMERAD PROCESS

FOR RENOVERINGAR

Alla hyresgéster vill ha en trivsam bostad, men ocksé kontroll dver sin bostadssituation. Det &r
utgangspunkten nér D. Carnegie & Co genomfor renoveringar av lagenheterna i bestandet. Darfor ser
D. Carnegie & Co:s renoveringsmodell annorlunda ut dn den som andra bolag tillampar. Istéllet for att
renovera hela fastigheter, renoveras lagenhet for lagenhet i takt med den naturliga omflyttningen.
Det &r en process som ger hogre kvalitet, lagre kostnader och hdgre hyresintékter samt valfrihet for

hyresgésten.

Hyresliagenheterna i D. Carnegie & Co:s bestind ir ofta
ljusa och vilplanerade med vildisponerade ytor, men ofta
ibehov av renovering. D. Carnegie & Co:s mal dr att
minst 6ver 1 000 ligenheter ska renoveras varje ar — vil-
ket betyder att bolaget varje arbetsdag aret om péabérjar
fyra till fem nya ligenhetsrenoveringar. Ingen hyres-
gist som bor i en icke-renoverad ligenhet tvingas att
flytta utan kan bo kvar med bibehillen hyresnivd. Den
naturliga drliga omflyttningstakten i bolagets fastighets-
bestand 4r mellan sju och dtta procent. Det méjliggor
D. Carnegie & Co:s renoveringsmetodik — renoveringen
sker ligenhet for ligenhet i takt med att hyresgister
flyttar eller viljer att fa sin ligenhet renoverad.

Det betyder att bolaget slipper dyra evakueringar,

som dessutom skulle innebdra besvir och stress for de
boende. Omflyttningstakten 6kas dessutom genom att
befintliga hyresgister erbjuds att flytta inom bestindet
till en renoverad ligenhet, nigot som uppskattas och
utnyttjas i hog utstrickning.

Fordelar for bade hyresgést och fastighetsdgare
Den princip som ir vigledande i D. Carnegie & Co:s

renoveringsmodell dr att genomgaende vilja hég kvalitet

pa material och utrustning med god och héllbar design.
Grundtanken ir att alla vill ha hég kvalitet och en
vacker bostad. Detta blir méjligt genom kostnadseffek-
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tiva inkdp, strikt kontroll pa renoveringsprocessen, ligre
forvaltningskostnader och hégre hyror — som en £6ljd av
hogre bruksvirde och bittre standard. Det dr viktigt att
bolaget behiller kontrollen éver renoveringsprocessen
for att kunna styra renoveringsarbetet enligt egna rutiner
och ansamla erfarenhet och lirdomar. Uppdateringar

av rutiner sker kontinuerligt for att effektivisera proces-
sen. P4 sa sitt forfinas renoveringsprocessen varje ar i
takt med att fler ligenheter renoveras och nya lirdomar
kommer bolaget tillgodo.

Aven i férvaltningsskedet har systematiken och ruti-
nerna en viktig funktion — nir renoveringen av ligen-
heten genomforts har det ocksa dokumenterats vilken
utrustning ligenheten utrustats med, vilka fabrikat och
modeller som anvints. Nir nigot behover atgirdas eller
bytas, vet reparatoren enkelt vilket material som kommer
att behovas i just den aktuella ligenheten. D. Carnegie
& Co:s process och modell fér renoveringar dr nyckeln
for att forsta hur bolaget arbetar och adresserar renove-
ringsbehoven av sina fastigheter.

| PRAKTIKEN GAR DET TILL PA FOLJANDE SATT:

LAGENHETSRENOVERING

Nar uppsagningsperioden ar slut och
hyresgasten [amnat lagenheten kan
byggentreprendren och byggledning
omedelbart pabdrja renoveringen i
lagenheten enligt den detaljerade
projekteringen. Renoveringsperioden
ar normalt cirka sex veckor och fljer
tydliga rutiner och processer for att
undvika stillestand och férseningar.
Materialet ar av hog kvalitet och utvalt
for att &stadkomma laga under-
héllskostnader och god héallbarhet
langsiktigt.

NATURLIG OMFLYTTNING

Nar en hyresgést sager upp sin
lagenhet for att flytta utnyttjas
uppsagningstiden pé tre mé&nader for
att i detalj projektera renoveringen
av lagenheten. Material bestélls och
kontrakterad entreprendr kopplas in.
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UTHYRNING OCH KONTRAKT

Parallellt med ombyggnaden erbjuds
lagenheten i forsta hand till D. Carne-
gie & Co:s interna ko for nyrenoverade
lagenheter. Den hogre standarden
innebar ett hdgre bruksvarde, vilket
motiverar en hogre hyresniva.

Efterfragan pa de nyrenoverade
lagenheterna ar stor, och flertalet hyrs
ut till de som redan ar hyresgast hos
D. Carnegie & Co och sjélva valjer
att betala en hégre hyra for battre
standard.

Hogre intakter och lagre under-
héllskostnader innebér ett okat
driftnetto, vilket forbattrar kassaflodet
och héjer fastighetsvardet som i sin
tur skapar utrymme for ytterligare
renoveringar.
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OMFATTANDE UPPRUSTNINGAR

Den dvergripande malséttningen ar att skapa boendemiljoer som &r minst lika attraktiva som i helt
nyproducerade omréden. Forutom ldgenhetsrenoveringar genomgar dérfor D. Carnegie & Co:s fastig-
hetshestdnd en genomgripande upprustning dven vad géller gemensamma utrymmen, exteridrer och
utemiljder. Under 2017 har flera stora upprustningsprojekt slutforts medan andra pabdrjats. En stor del
av investeringarna som gors varje ar gar till upprustningen utanfor lagenheterna.

Flexibel organisation med tydliga
mélséttningar

Organisationen for upprustningsprojekt har under dret
forstiarkts och annu mer effektiva arbetssitt har inforts.
Avdelningen Fastighetsutveckling har centralt ansvar
for all upprustning som genomfors i bestindet. I samrad
med ansvariga i de sex olika regionerna faststills priori-
teringar kring upprustningsprojekten. Behoven varierar
beroende pa fastigheternas skick och férutsittningar,
men mélsittningen ir tydlig: att skapa boendemiljéer
ddr hyresgisterna upplever hog trivsel. Forutom detta
bidrar ocksa upprustningarna till att sinka drift- och
underhéllskostnader vilket minskar fastigheternas
miljépaverkan. Sammantaget bidrar detta till att 6ka
fastigheternas virde.

Fasaden - omradets ansikte utat

Minga av de fastigheter som D. Carnegie & Co forvir-
vat dr i huvudsak byggda under 1960- och 1970-talen.
Fasaderna dr ofta utformade utifrin datidens syn pé arki-
tektur och materialval. Behov och preferenser har sedan
dess fordndrats. Moderna materialval och konstruktioner
gor det mojligt att idag kraftigt minska fastigheternas
energiférbrukning och miljépaverkan jaimfort med tidi-
gare. Fasaderna ir ocksd ofta forsta intrycket boende och
besokare far av ett omridde. Vackra och vil underhéllna
fasader dr en faktor som starkt bidrar positivt till den
upplevda boendemiljon.

ID. Carnegie & Co:s fasadupprustningar ingér
exempelvis att forbittra den underliggande konstruktio-
nen och att ge fasadernas yta ett lyft. Vid behov tillf6rs
tilliggsisolering och ny puts liggs pd. Alla fasaderna

tvittas och milas om i ljus firg.

Utemiljder och gemensamma utrymmen

Intill fastigheterna finns gardar, parker och grisytor som
anvinds flitigt av boende i omrédena. For en trivsam
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boendemilj6 dr det dirfor viktigt att utemiljéerna upp-
levs som 6ppna, tillgingliga och trygga.

D. Carnegie & Co anligger nya grismattor och
planterar buskar och trdd f6r att skapa grona oaser kring
fastigheterna. Vixtlighet som skymmer insyn tas bort
och nya lekplatser, sittgrupper och grillplatser uppfors.
En viktig atgird for att 6ka tryggheten ir att i bort
morka och otrygga strak. Darfor forbdttras och utékas
dven belysningen i omridena.

Andra gemensamma utrymmen som rustas upp ar
trapphus och tvittstugor som mélas om och fir moderna
maskinparker. Aven sidant som inte syns, sisom upp-
virmningssystem och stammar, byts ut. Det dr investe-
ringar som betalar sig genom att underhallskostnaderna
kan minskas.

Stora projekt fardigstéllda

Flera upprustningsprojekt har fardigstillts under dret
eller narmar sig slutfas.

Ett exempel dr omradet Fornhojden i Sédertilje dir
samtliga fasader nu genomgatt en upprustning. Hir
pagar dven ett lyft av utemiljéer med nya lekplatser och
gronytor, vilka beriknas vara firdigstillda under viren
2018. I Fornhojden investerar D. Carnegie & Co ocksi
i uppvirmningssystemet och hela omridet kommer att
forses med bergvirme. I Jordbro strax séder om Stock-
holm har D. Carnegie & Co just avslutat ett liknande
projekt i det som nu dr Sveriges storsta bergvirmean-
liggning. Dessa investeringar innebir en stor miljévinst
och lingsiktiga kostnadsbesparingar.

Ett annat exempel dr omradet Halden 3 i Husby
som genomgitt en omfattande férindring under 2017.
Fasader, loftgéngar, belysning och tvittstugor har rustats
upp. Resterande del av inne- och utemiljoer genomgar
upprustning under det kommande dret. Hela projektet
berdknas vara firdigt under 2019.
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SOCIALT ENGAGEMANG

Investeringar i forbattrade sociala forutsattningar &r minst lika viktiga for hyresgésternas trivsel som
investeringar i den fysiska boendemiljon. Inom detta omréade har D. Carnegie & Co ett omfattande
arbete som bidrar till att lyfta hela bostadsomréaden och skapa en langsiktigt positiv utveckling. Under

2017 har dessa insatser fortsatt och intensifierats.

D. Carnegie & Co har liksom ménga andra fastighets-
bolag mott social oro och annat som inneburit otrygghet
och otrivsel f6r hyresgisterna. Det ir viktigt att arbeta
med édtgirder for att bide pa kort och ling sikt bryta
sddana foreteelser och férindra det som gor att enskilda
personer dgnar sig it sidant som skapar otrygghet for
andra. Goda sociala forutsittningar i ett omréide innebir
en mojlighet till ett tryggt och aktivt fritidsliv i omridet
ddr man bor. Investeringar i att skapa en trygg social
milj6 far positiv effekt pa boendemiljén och dr dirfor en

viktig del av D. Carnegie & Cors affirsmodell.

Grannsamverkan och lokala fareningar

I villaomraden dr grannsamverkan ett vanligt koncept
for att 6ka tryggheten och minska risken for brott.

D. Carnegie & Co har i flera av sina omréiden tagit
initiativ f6r att infora grannsamverkansnétverk. Grann-
samverkan hanterar olika frigor som ror exempelvis sop-
hantering, klotter och skadegérelse. En nira dialog med
polisen om vad som hinder i omradena gér att medlem-
marna i grannsamverkan kan vara uppmirksamma pé
misstinkt aktivitet och pa sa sitt kan brott férebyggas.
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Malsittningen dr att inféra grannsamverkan i alla
D. Carnegie & Co:s omraden framéver. Bolaget arbetar
ocksd sedan nagra ar tillbaka med egna trygghetsvirdar
som en modell for att i tryggheten att 6ka, minska
skadegorelsen och ddrmed ocksi reparationskostnaderna.
Foreningslivet dr aktivt i manga av de omriden dir
D. Carnegie & Co idger och forvaltar fastigheter. Detta
bidrar till att skapa en meningsfull fritid for hyresgister
och deras familjer. Bolaget har under dret samarbetat
med féreningslivet, bland annat genom olika typer av
idrottsarrangemang.

Samverkan med kommuner och andra
fastighetsagare

I de allra flesta omradena finns flera olika fastighetsi-
gare. For att kunna lyfta ett helt omréide och forbittra de
sociala forutsittningarna krivs darfor samverkan mellan
fastighetsigarna samt dven med kommun och polis.

D. Carnegie & Co har under dret som medlem deltagit

i flera fastighetsidgarforeningar i bland annat Huddinge
kommun och Stockholms stad.

Fastighetsidgarforeningen i Jirva, som firade 10 ar
under 2017, ir ett exempel pa ett mycket framgangsrikt
samarbete dir tryggheten 6kat och brottsligheten mins-
kat som ett resultat av féreningens arbete.

I Gottsunda i Uppsala kommun har D. Carnegie &
Co initierat bildandet av en ny fastighetsigarforening
som ska bidra till en positiv utveckling for omradet
Gottsunda/Valsitra.

Ett annat exempel pa samverkan 4r deltagandet i sa
kallade BID-projekt (Business Improvement District).
BID-samarbeten syftar till att ta helhetsgrepp om
ett geografiskt avgrinsat omréide f6r att bland annat
oka trygghet och stimulera féretagande. Under 2017
har bolaget deltagit i ett framgangsrikt BID-projekt i
Sigtuna och arbetet pagéir med att starta iging liknande
samarbeten pé flera platser inom fastighetsbestindet.
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Opinionsbildning for dkat fokus pa trygghetsfragor

Ett annat sitt att bidra till den lingsiktiga forbitt-
ringen av de sociala férhallandena i D. Carnegie & Cors
omraden dr att paverka politiker och opinion. Dirfér
deltog bolaget under politikerveckan i Almedalen 2017.
Tre seminarier arrangerades under veckan. Seminarierna
handlade om idrottens betydelse for férorten, hur man
kan arbeta for att fa fler invandrarkvinnor som stér
lingt ifrin arbetsmarknaden i sysselsittning samt hur

tryggheten kan bli bittre i miljonprogramsomriden.
Seminarierna lockade méinga deltagare och foretridare
for D. Carnegie & Co fick mojlighet att samtala med
beslutsfattare kring viktiga fragor.

ARSREDOVISNING 2017
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AIK FOTBO
D.
FOR POSIT

28

CARNEG

Sommarlovet kunde under aret
inledas fér manga barn till D. Carnegie
& Co:s hyresgéster med att ga pa
fotbollsskola. Det har genomforts i
Haninge i Jordbro och Huddinge i
Véarby. Malgruppen var 8-14 ar.
Barnen fick mojlighet att tillsammans
med kvalificerade ledare fran AIK
under hela dagar spela och leka
fotboll. Pa fotbollsskolan var det cirka
100 barn som deltog. Deltagandet
var kostnadsfritt.

ARSREDOVISNING 2017

L OCH
E &CO
V FRITID

En del av barnen fick ocksa ga in
tillsammans med spelarna vid fotbolls-
derbyt mellan AIK och Djurgérdens IF
infor matchen. Det skedde infor drygt
30 000 askadare. 1 000 hyresgaster
har ocksé getts mojlighet att se tre av
AlK:s hemmamatcher via gratisbiljetter
under aret. Intresset for detta har varit
stort.

Bolaget har under 2017 inlett ett
samarbete med AIK Fotboll for att
skapa méjlighet till meningsfull fritid

och forebilder via idrott. Samarbetet
har haft flera olika delmoment. Ett
ytterligare har varit att varje I6rdag
kvall i Husby i Stockholm genomféra
en ledarledd spontanfotbollsaktivitet
for unga i &ldern 15-25 ar. Den aktivi-
teten har samlat ett femtiotal unga vid
varje tillfalle vilket gor att flera hundra
av ungdomar boende i Husby har varit
med. Samarbetet med AIK Fotboll &r
tankt att utvecklas under kommande ar.
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ESTER - ETT PROJEKT FOR ATT FA
KVINNOR SOM STAR LANGT FRAN
ARBETSMARKNADEN | SYSSELSATTNIG

|

'S

En vég till eget foretagande och sys-
selsattning erbjuder Stiftelsen Ester
arbetslésa kvinnor med invandrarbak-

grund i ett projekt i Haninge kommun
med D. Carnegie & Co som partner.
Eget féretagande kan fér manga

PA IS MED HAMMARBY BANDY

Solen gnistrade och isen var klar

nar D. Carnegie & Co arrangerade

en dag for att lata hyresgaster prova

pé bandy och skridsko&kning. Ménga
familjer hade slutit upp fran olika delar
av bestandet pa Visattra Sport camp
nar detta arrangerades for tredje aret i
rad. Eventet genomférdes tillsammans
med Hammarby Bandy. D. Carnegie

& Co hade ordnat med bussar s& att
aven langvaga hyresgaster med familjer
kunde vara med. Ett drygt hundratal

av bolagets hyresgaster kunde lana
bade skridskor, hjalmar och klubbor och
bollar och bjéds dessutom pa dryck och
fortaring.

Il-‘ll

v

invandrare vara ett satt att ta sig forbi
héga trésklar pa arbetsmarknaden.

| Haninge dér projektet har startat
genomfors det nu via egen lokal och
samarbete med andra intressenter
som Lansstyrelsen, Tillvaxverket,

i%i im} ?)‘r b &

- il

Samordningsférbundet Ostra Soder-
térn, Swedbank och kommunen. Malet
ar att 40-60 kvinnor ska kunna ta del
av projektet som innebér utbildning
och coachning i 18 ménader.

&4
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NYUTVECKLING

FLER BOSTADER KRING BEFINTLIGA

FASTIGHETER

D. Carnegie & Co har under 2017 tagit stora steg mot att forverkliga bolagets forsta nyproduktions-
projekt. Utvecklingsmajligheter pa egen mark i form av fortatning kring befintligt bestand gor det
mijligt att framover uppfora ett stort antal [agenheter for egen langsiktig forvaltning. Det forbattrar
ocksé mijligheterna for befintliga hyresgaster att flytta till nya lagenheter inom samma omraden man

bor och trivs i idag.

Pégaende projekt i planprocess

Det finns mycket goda méjligheter att genomféra
nyutvecklingsprojekt pa mark som idag dr outnyttjad
eller som anvinds till andra andamél 4n bostider.

D. Carnegie & Co har ddrfor arbetat med att utveckla
byggritter pa egen mark. Total yta potentiella byggrit-
ter uppskattas till 487 200 m? BTA (bruttoarea), vilket
motsvarar 5 957 ligenheter. Planprocesser dr paborjade
for 82 200 m?.

Ratt samarbetspartners viktigt
Parallellt med utvecklingen av byggritter och detaljpla-

neprocesser férbereds organisationen for att kunna han-
tera ett stort antal nyutvecklingsprojekt. Ett intensivt
arbete pagir med produktionskalkyler samt rekrytering
av medarbetare med kompetens inom nyutveckling av
bostider.

En viktig del av forberedelsearbetet infér byggstart dr

ocksa etablering av relationer med olika typer av samar-
betspartners pd bland annat projekterings- och entre-

prenadsidan. Nyutvecklingen ér ett lingsiktigt atagande

och dirfor dr lingsiktiga relationer med samarbetspart-
ners prioriterade.

Renoverat bestand som fdrebild

D. Carnegie & Co har sedan starten renoverat och rustat

upp en betydande del av det totala fastighetsbestidndet.

Ligenheterna har genomgaende kvalitativa materialval i

bade fasader och i ligenheter. De nyproducerade ligen-
heterna ska hilla samma hoga standard och gestaltning
som renoverade och upprustade fastigheter i det befint-
liga bestandet. Nyutvecklingen dr dirfor ytterligare en

viktig pusselbit f6r att hoja attraktiviteten och forbéttra
boendemiljon i omradena.

Okade méjligheter for hyresgésterna

Ett fortdtat bestand skapar ocksd méjligheter f6r 6kad
rorlighet inom bestindet. Manga hyresgister trivs i sitt
omride men kan i olika skeden av livet vilja bo i storre
eller mindre ligenheter. Genom att tillfora ett stort
antal ligenheter i anslutning till befintligt bestind 6kar
mojligheterna for hyresgisterna att flytta inom samma
omride och pa si sitt anpassa boendet efter sin livs-
situation.
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FASTIGHETSBESTAND

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind utgors huvudsak-
ligen av bostadsfastigheter i Stockholms Lin, Milar-
dalen och i Ostergétland. Fastighetsbestindet bestar i
huvudsak av fastigheter byggda under 1960- och 1970-
talen. Fastigheterna har strategiska placeringar i nira
anslutning till ndrservice, kommunikationer och gré-
nomriden. Ligenheterna ir vilplanerade och funktio-
nella och ddrfor vil limpade f6r renovering till dagens
standard for att mota forvintningar hos bide befintliga
och framtida hyresgister och f6r en effektiv forvaltning.
D. Carnegie & Cos fastighetsbestind utgérs av 703
byggnader och samtliga fastigheter finns sammanstillda
pa sid 116-158.

Den renoveringsmodell D. Carnegie & Co tillimpar
bygger helt och hillet pa att hyresgisten har mojlighet
att sjilv bestimma nir man vill flytta till en renoverad

ligenhet med en hégre méanadskostnad. I de orenoverade

ligenheterna utférs sedvanligt underhall. Av bolagets
totala fastighetsbestand dr 19,9 % av ligenheterna helre-
noverade per den 31 december 2017.

D. CARNEGIE & CO0:S FASTIGHETSBESTAND 2017-12-31

FASTIGHETSBESTAND

Marknadsvarde 31

Ort/omrade Uthyrbar area Antal lagenheter Andel renoverade december 2017
Storstockholm

Kista/Husby 110 380 1528 23,9% 1812920
Bromsten/Rinkeby 111 680 1281 23,9% 1761798
Sollentuna 33976 454 16,5% 582 120
Flemingsberg 40 480 573 18,3% 601 451
Varby/Varberg 66 555 863 10,8% 919 113
Jordbro 157 860 1953 23,4% 2304 650
Sédertalje 160 205 2110 22,2% 2 841980
Bro 43785 540 14,4% 620 485
Marsta 58 320 693 19,3% 897 120
Totalt Storstockholm 783 241 9995 20,8% 12 341 637
Uppsala 75 252 985 20,4% 1198 392
Eskilstuna 145 741 1966 23,0% 2 255 530
Strangnas 35560 411 26,5% 623 225
Norrképing 172 927 2302 24,2% 2 606 500
Katrineholm 61149 718 18,2% 873 484
Arboga 47 924 b547 5,9% 479 540
Koping 35054 373 5,6% 370900
Tranas 69 909 761 2,4% 706 431
Totalt 6vriga 643 516 8063 18,9% 9114 002
Kommersiella fastigheter, dvrig mark - - - -
Totalt 1426 757 18 058 19,9% 21 455 639
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FASTIGHETSBESTAND

Lagenhetsrenoveringar och investeringar

D. Carnegie & Co dr en langsiktig dgare som parallellt
med ligenhetsrenoveringar dven arbetar aktivt med
renovering och utveckling av fastigheternas allménna
delar som t ex tvittstugor och trapphus, men dven
gardar och fasad. Det genomfors dven miljéforbittrande
och virdeskapande atgirder som t ex installation av
bergvirmeanliggningar. Under 2017 har 11 st bergvir-
meanlidggningar satts i drift, vilket innebér att 723 st
hushall virms upp pa detta sitt.

Totalt har 3 602 (1 942) ligenheter av D. Carnegie
& Co:s nuvarande bestind renoverats sedan 2014, varav
1 673 ligenheter renoverats under 2017 (1 253). Sam-
mantaget har 1 480 Mkr (1 039) investerats i befintliga
fastigheter under dret, dir dven upprustning av allmidnna
delar pa fastigheterna samt energiinvesteringar ingar.

MODELL FOR VARDEBEDOMNING

Fastighetsvarde

Vérdebeddmningen grundar sig pa kassaflodesanalys
innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden under kalkylperiodens fem ar
jamte restvarde. Det genomsnittliga direktavkastningskra-
vet pa ingéende varderingsenheter uppgar till 4,15 procent
jamfért med 4,31 procent vid slutet av aret 2016.

Den genomsnittliga kalkylrantan som anvandes for peri-
oden var 6,24 procent (6,40). De vardepaverkande parame-
trar som anvands i varderingen motsvarar den externa var-
derarens tolkning av hur en presumtiv kdpare pa marknaden
skulle resonera och summan av nuvardet av driftnetton och
restvarde utgdr marknadsvardet. Antagandet avseende de
framtida kassaflédena gors utifran bland annat analys av:

= Marknadens/naromradets framtida utveckling

= Fastigheternas forutsattningar och position i respektive
marknadssegment

= Marknadsmassiga hyresvillkor

= Drift- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten
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Forvarv och avyttringar

Ay irets totala investeringar om 2 900 Mkr (1 819), gick
1420 Mkr (780) till férvirv av ytterligare fastigheter.
Under aret har en tomtritt avyttrats i Akalla till ett
fastighetsvirde om 80 Mkr, 95 procent 6ver bokfort

virde, vilket har paverkat virdet pa fastighetsbestandet
med -41 Mkr (-586).

Fastighetsvérde

Per den 31 december 2017 har D. Carnegie & Cos
fastighetsbestind inklusive byggritter virderats till ett
marknadsvirde om 21 456 Mkr. Fastighetsbestindet

har virderats enligt nedan beskriven metodik dir 100
procent av bestindet virderats av extern part. De externa
fastighetsvirderingarna har utforts av Savills. Jimforel-
seposterna inom parantes avser belopp for motsvarande
period foregiende r.

Den totala vardeférandringen i fastighetsbestandet har
under perioden varit 8,6 procent (12,9). Vardeforandringarna
avseende forvaltningsfastigheterna &r till 70 procent han-
forliga till forbattrat driftnetto under perioden, till foljd av den
okade renoveringstakten som resulterar i hdgre hyresintak-
ter och lagre drifkostnader.

Byggratter

D. Carnegie & Co bedriver ocksa byggrattsprojekt med syfte
att fortata, komplettera, forbattra och 6ka attraktiviteten i
befintliga bostadsomraden. Byggrattsprojekten bygger samt-
liga p& andring av detaljplan och befinner sig i olika planfaser.
Total yta potentiella byggratter uppskattas till 487 200 m2
BTA (bruttoarea), omfattande 6 957 lagenheter. De potenti-
ella byggrétterna har per den 31 december 2017 varderats
till ett marknadsvéarde om 608 Mkr (311).
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FINANSIERING

FINANSIERING

D. Carnegie & Co efterstrévar en optimerad och stabil kapitalstruktur. Under 2017 har bolaget fardigstallt
en refinansiering om 3 255 Mkr tillsammans med en revolverande investeringsfacilitet om 750 Mkr, bada
med en loptid pa 7 ar. Per bokslutsdatum uppgick D. Carnegie & Co:s kapitalbindningsprofil till 5,3 ar. D.
Carnegie & Co:s genomsnittliga rinta pa de totala réantebarande skulderna uppgar vid periodens slut till

2,5 procent.

Kreditmarknaden

Riksbanken har under 2017 behallit sin styrrinta, repordn-
tan, oférindrad pa -0,5 procent. Tillgingen pa likviditet

i bankmarknaden har fortsatt varit god under dret. 2017
kinnetecknades av liga, bade korta och langa, marknads-

rantor.

Finansfunktionen

Finansfunktionen ska stédja bolagets kirnverksamhet
genom att minimera kostnaden fér frimmande kapi-

tal pa ling sikt. Funktionen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ombesérja nyupplaning for investeringar
och foérvirv, effektivisera cash management och begrinsa
de finansiella riskerna. Arbetet regleras och styrs av den
finanspolicy som faststills av styrelsen en ging per ar.
Finanspolicyn redogér for ansvarsférdelningen i finansiella
fragor samt regler kring rapportering, uppféljning och
kontroll. Finansfrigor av strategisk betydelse behandlas i
D. Carnegie & Cors styrelse.

KAPITALFORSORJNING 31/12 2017

34% MM Eget kapital
53% Réntebérande skulder
13% M Ovriga skulder

Kapitalanskaffning

Att driva ett fastighetsbolag dr kapitalintensivt. Den totala
tillgdngsmassan, som i stort sett ir densamma som virdet
pa fastigheterna, finansieras med eget kapital, frimmande
kapital och 6vrigt kapital. Férdelningen mellan de tre
delarna beror pé olika faktorer sisom kostnaden for de
olika finansieringsformerna, fastighetsportféljens inrikt-
ning samt aktiedgarnas och kreditgivarnas riskaversion.

D. Carnegie & Cos tillgingar uppgick 31 december
2017 till 23 650 Mkr (18 904). Tillgingsvirdet finansie-
rades med eget kapital 8 043 Mkr (6 385), rintebarande
skulder 12 433 Mkr (9 991) och 6vrigt kapital 3 174 Mkr
(2 528).

EGET KAPITAL

Eget kapital utgérs av skillnaden mellan tillgingar och
skulder. Aktiedgarna har andel i det egna kapitalet baserat
pa deras akticinnehav. D. Carnegie & Co har ett aktieslag;
stamaktier indelade i serie A och B med olika roststyrka.

RANTEBARANDE SKULDER 31/12 2017

86% M Bankfinansering
14% Obligationslan
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FINANSIERING

D. Carnegie & Co:s soliditet, det vill siga andel eget kapi-
tal i relation till totalt kapital, uppgick per den 31 december
2017 till 34,0 procent (33,8).

RANTEBARANDE SKULDER

De rintebirande skulderna utgjorde vid drsskiftet 53
procent (53) av den totala finansieringen. Beldningsgrad
fastigheter, LTV Loan to Value, rintebdrande skulder
med sikerhet i fastigheter i relation till fastigheternas
verkliga virde vid periodens utging, uppgick till 49 pro-
cent (47). Rintebirande skulder som inte har sikerhet i
fastigheter utgdrs av tvé obligationslin om totalt 2 000
Mkr (2 000). I syfte att begrinsa ranterisken har D.
Carnegie & Co valt att ingd swap-avtal f6r 27 procent
(34) av de rintebirande skulderna, 3 401 Mkr (3 401),
mot fast rinta med ling 16ptid. D. Carnegie & Co har
ingdngna rintetakavtal (cap) pd 4 426 Mkr, med en
16ptid pa ca 5,2 ar och med ett 6verenskommet rantetak
pa Stibor 3 procent. Under éret har 2 117 Mkr (614) i
nya krediter upptagits. All finansiering sker i svenska
kronor. Per drsskiftet uppgick likvida medel till 833
Mkr (679).

OVRIGT KAPITAL

Ovrigt kapital utgérs i huvudsak av uppskjuten skatteskuld,
leverantorsskulder, forutbetalda intikter, derivat och
upplupna kostnader. Finansieringsformen 6vrigt kapital
uppgick till 3 173 Mkr (2 528) och utgjorde 13 procent
(13) av D. Carnegie & Cos totala finansiering per sista
december.

KAPITALBINDNING 2017-12-31,
RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Genomsnittlig rdnta och rantebindning

D. Carnegie & Co:s genomsnittliga uppliningsrinta for de
totala rintebdrande skulderna uppgick vid arets slut till 2,5
procent (2,5). Den genomsnittliga rintebindningstiden vid
arsskiftet med beaktande av rintederivaten var 1,4 ir (2,2).

Kapitalbindning

Vid érsskiftet uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningen till 5,3 4r (3,3). Under 2018 forfaller kreditfacilite-
ter om totalt 1 076 Mkr (1 240).

Derivat

D. Carnegie & Co anvinder sig av derivat i syfte att
minska rianterisken och uppné 6nskad rintebindning. D.
Carnegie & Co har tva typer av derivat; rinteswappar och
riantetakavtal. Rinteswapparna omfattade totalt 3 401
Mkr (3 401) vid drets utging, vilket motsvarade 27 procent
(34) av de rintebirande skulderna. Rinteswap innebir ett
avtal mellan tvd parter om att byta rintebetalningar med
varandra. D. Carnegie & Co har i alla sina swap-avtal valt
att byta rorlig rinta mot fast. Fér swapparna erhalls rorlig
Stiborrinta, med tre méanaders 16ptid, och betalas fast rinta
som vid arsskiftet varierade mellan 0,5 och 1,4 procent.
Ingen premie betalas for rinteswapparna. Motparter for
swapparna ir Deutsche Pfandbriefbank och Handelsban-
ken. D. Carnegie & Co édven ingingna rintetakavtal (cap)
pa 4 426 Mkr, med en 16ptid pa cirka 5,2 ar och med ett
Gverenskommet rintetak pa Stibor 3 procent.

KAPITALBINDNING 2017-12-31,
TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

MSEK
3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

2018 2018 2020 2021 2022 2024 2025 2021

38 D.camegie s CoAB (publ)  ARsREDOVISNING 2017

MSEK
3500

3000

2500

2000

1500
1000

500

2018 2019 2020 20271 2022 2024 2025 2021



VARDERING AV DERIVAT

Viirdet pi swappar och rintetakavtalen férindras vid
forandringar i marknadsrintor samt nér 16ptiden minskar.
Vid I6ptidens slut dr virdet alltid noll. Under 2017 uppgick
virdeforindringen for swapavtalen till 52 Mkr (-85) och
virdeforindringen for capparna uppgick till -8 Mkr (-3).
Det verkliga virdet vid rets slut uppgick saledes till -93
Mkr (-145) for rinteswapparna och till -1 Mkr (7) for rint-
etakavtalen. Sikringsredovisning har ej tillimpats.

Kreditgivare och sékerheter

Laneportfoljen ir fordelad pé sex kreditinstitut; Deutsche
Pfandbriefbank, Landesbank Hessen-

Thiringen, Nykredit, SBAB, Swedbank och AIG Asset
Management (Europe) Limited. Som sikerhet for merpar-
ten av rintebdrande skulder har fastighetsinteckningar om
10 839 Mkr (8 503) limnats. Dirutéver har D. Carnegie
& Co limnat pant i form av aktier i fastighetsigande
dotterbolag samt moderbolagsborgen frin D. Carnegie &
Co AB (publ).

Kovenanter och risktagande
D. Carnegie & Cos finansiella risktagande och stillning

kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet, belinings-
grad och rintetickningsgrad. I kreditavtal med banker
och kreditinstitut finns det ibland fastlagda grinsvirden,
s& kallade kovenanter, for just de tre nyckeltalen. De
banker som har en covenant for soliditet har satt 15-30

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2017-12-31,
RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Réntebindning Kapitalbindning

FINANSIERING

procent som nedre grins. D. Carnegie & Co:s mal dr att
rintetickningsgraden ska uppga till minst 1,5 ggr, vilket
overensstimmer med bankernas krav. Bankernas krav avse-
ende beliningsgraden varierar mellan 60 och 80 procent
beroende pa bland annat sikerhetsmassan. D. Carnegie &
Co upptyller bankernas samtliga mél och krav per balans-
dagen och bedémer att vi sa kommer att géra under 2018.
Soliditeten uppgick till 34 procent (34), justerad soliditet
till 43 procent (42), belaningsgrad till 54 procent (54),
belaningsgrad forvaltningsfastigheter till 49 procent (47)
och rintetickningsgrad till 2,2 ggr (2,0).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2017-12-31,
TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

Réntebindning Kapitalbindning

Andel Andel Andel Andel
Forfalloar Mkr Rénta (%) Mkr (%) Forfalloar Mkr Rénta (%) Mkr (%)
2018 5966 1,7% 56,6% 76 1% 2018 7966  2,2% 64% 1076 9%
2019 377 1,6%  3,6% 377 4% 2019 377 1,6%  3,0% 1377 1%
2020 10568 2,1% 10,0% 1372 13% 2020 1058 2,1% 8% 1372 11%
2021 527 1,7%  5,0% 12567 12% 2021 527 1,7% 4% 12567 10%
2022 2606  3,7% 24,7% 2824 27% 2022 2606  3,7% 21% 2824 23%
2024 - - 0% 3332 32% 2024 0 - 0% 3332 27%
2025 - - 0% 270 3% 2025 0,0% 0% 270 2%
2027 - - 0% 1025 10% 2027 0,0% - 0% 1025 8%
Summa/genomsnitt 10534 2,23% 100% 10534 Summa/genomsnitt 12534 2,49% 12534
Férutbetald Férutbetald upplagg-
upplaggningsavgift -100 -100 ningsavgift -100 -100
Summa 10 433 10 433 Varav eget kapital 0 0
Summa 12433 12433
DERIVATAVTAL 2017-12-31
Nominella Marknadsvéarde Marknadsvarde Periodens
Belopp i Mkr belopp Andel 2017-12-31 2016-12-31 férandring
Nominella ranteswappar 3401 100% -93 -145 52
Summa 3401 100% -93 -145 52
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INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsformaga, jimforbart bestand

Tabellen nedan aterspeglar D. Carnegie & Co:s intji-
ningsférméga pé tolvmanadersbasis per 31 december 2017.
Hyresvirdet baseras pé fastighetsbestindets aviseringslista
per den 31 december 2017, bedémda budgeterade fastig-
hetskostnader samt central administration for de ndrmaste
tolv manaderna. Den stora 6kningen av kostnader for
central administration beror framforallt pa 6kade personal-
kostnader pd grund av en utékad och stirkt organisation,
inforande av incitamentsystem, samt en vidareutveckling
och forbittring av I'T-systemen. Finansnettot har beriknats
utifrin rintebirande skulder och tillgingar per den 31
december 2017 och baseras pé de rintevillkor som gillde
vid den tidpunkten.

Det ir viktigt att notera att den aktuella intjinings-
formégan inte skall jaimstéllas med en prognos for de
kommande tolv ménaderna. Intjiningsformagan innehéller

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, JAMFGRBART BESTAND

INTJANINGSFORMAGA

exempelvis ingen bedémning av hyresutveckling,
vakanslige eller rinteforindring.

Siffrorna inom ramen for "Jimforbart bestind”, ar
justerade for att visa utvecklingen for jamforbart bestind,
innebirande att resultatet fran fastighetsbestind som inte
innehafts under hela perioden 31 december 2016 till 31
december 2017 har eliminerats i redovisningen nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom
av virdeforindringar pa férvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsforvirv och/eller fastighetsforsalj-
ningar. Ytterligare resultatpiverkande poster dr virde-
forindringar avseende derivat. Inget av ovanstiende har
beaktats i den aktuella intjiningsférmagan.

Den aktuella intjiningsférmagan "Nuvarande bestand”
har inte heller beaktat effekterna av kommande generella
hyresforindringar eller hyresférindringar pa kommande
renoverade ligenheter.

Nuvarande Jamforbart
bestand bestand*
Belopp i Tkr 31 dec 2017 31 dec 2017 30 sept2017 30 juni 2017 31 mars 2017 31 dec 2016
Hyresintakter 1576 396 1433574 1424 097 1399 127 1387 946 1376 646
Driftkostnader -5694 570 -535 482 -528 282 -528 282 -528 282 -528 282
Underhallskostnader <74 202 -66 142 -74 559 -74 559 -74 559 -74 559
Fastighetsskatt -29 544 -26 881 -26 120 -26 120 -26 120 -26 120
Tomtrattsavgald -15 681 -15 681 -15 265 -15 265 -15 255 -15 265
Driftnetto 862 399 789 388 779 881 754 911 743 730 732430
Central administration -122 970 -109 793 -82 972 -82972 -82 801 -82 801
Finansnetto -238 104 -165 328 -182 369 -180 683 -177 335 -177 360
Rantekostnad forlagslan/obligation -77 500 -77 500 =77 500 -77 500 -77 500 -77 500
Forvaltningsresultat 423 825 446 767 437 040 413 756 406 095 394 769

* Redovisade varden i tabellen avseende "Jamforbart bestand”, ar under hela 2017 eliminerade vad avser Akalla-bestandet som avyttrade under Q2 2017. Av de forvarv som
genomférdes under 2017, har bestanden i Arboga, Képing och Tranas eliminerats. Dessa férvarv genomfordes under Q2 2017.
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AKTIEN

AKTIEN OCH AGARE

D. Carnegie & Co:s B-aktie utvecklades positivt under 2017. Kursen dkade med 12 procent under aret.
Vid utgangen av 2017 hade kursen darmed dkat med 213 procent sedan bolagets akties introduktions-

kurs pa Nasdaq First North den 9 april 2014.

Bérsvirdet pa bolagets noterade B-aktier uppgick per

den 31 december 2017 till ca 9,0 Mdkr kronor (7,8). D.
Carnegie & Co ska verka for att bolagets aktie fir en
konkurrenskraftig totalavkastning i férhillande till risken.
Allt agerande ska utgi fran ett lingsiktigt perspektiv och
D. Carnegie & Co ska ha en regelbunden rapportering och
kommunikation till aktiedgare, kapital- och kreditmark-
naden samt till media. Langsiktigt ska bolaget vara ett av
de storre borsnoterade renodlade bostadsfastighetsbolagen
i Sverige.

Bolagets B-aktier dr sedan den 12 maj 2015 listade pé
Nasdaq Stockholm Midcap. Vid utgéingen av 2017 fanns det
totalt 5 369 866 stamaktier av serie A vilka berittigar till
fem (5) roster per aktie i bolaget och 73 411 910 stamaktier
av serie B, vilka berittigar till en (1) rést per aktie i D. Car-
negie & Co, siledes totalt 78 781 776 aktier och 100 261
240 roster. Borskursen per sista december 2017 var 122,25
kronor per B-aktie (109). Vid utgingen av 2017 uppgick
aktiekapitalet till 1 004 Mkr (985).

Fireslagen utdelning

Styrelsen foreslar bolagsstimman att inte limna nigon
utdelning for rikenskapsiret 2017. D. Carnegie & Co
befinner sig i en expansiv fas dir Gverskottet avses investe-
ras i fastighetsbestindet frimst i form av renoveringar.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare uppgick till 7 794 (7 538) stycken vid
arets slut. Bolaget hade en aktiedgare, Vega Holdco S.ar.l,
med ett aktieinnehav som 6verstiger 10 procent av rosterna.
De tio storsta dgarna representerade tillsammans 76,9
procent av totalt aktiekapital vid utgingen av aret. Aktie-
dgare registrerade i utlandet kan inte sirskiljas vad avser
direktigda och forvaltarregistrerade aktier forutom i de fall
aktiedgaren har flaggningsskyldighet.

AKTIENS UTVECKLING
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Aktiemarknadskontakter
Aktiemarknadskontakter bygger framforallt pi kvartals-

vis ekonomisk rapportering, pressmeddelanden vid storre
affdrshindelser och presentationer av bolaget samt bolags-
stimman. Darutéver limnas kompletterande marknads-
och finansiell information pé koncernens hemsida www.
dcarnegie.se.

Minskning av aktiekapitalet

Vid extra bolagsstimma den 17 mars 2014 beslutades om
minskning av aktiekapitalet med indragning av preferens-
aktier av serie P1.

Teckningsoptionsprogram

D. Carnegie & Co har tre teckningsoptionsprogram som
ger ritt att teckna aktier av serie B.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM TVA

Teckningsoptionsprogram tvé 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 B i D. Carnegie & Co.

Teckningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av aktier frin
och med den 21 maj 2018 till och med den 31 augusti 2018.
Teckningskursen for stamaktie av serie B, med stdd av teck-
ningsoptionerna, uppgar till 72,84 kronor. Optionsprogram-
met riktades mot all den personal som var tillsvidareanstilld
i D. Carnegie & Co koncernen per den 12 maj 2015. Vid
erbjudandet av teckningsoptioner tillimpades en marknads-
maissig 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. Teckningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av
aktier fran och med den 21 maj 2019 till och med den 30
augusti 2019. Teckningskursen for stamaktie av serie B,
med stod av teckningsoptionerna, 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 tillim-
pades en marknadsmassig prissittning.

DE STORSTA AGARNA 1 D. CARNEGIE & CO AB (PUBL) PER DEN 31 DECEMBER 2017

Aktiedgare per 2017-12-31 Innehav, A-aktier Innehav, B-aktier Kapital, % Roster, %
Vega Holdco S.arl. 5 369 866 37544070 54,5% 64,2%"
Lansférsakringar Fastighetsfond 0 4 356 354 5,5% 4,3%
Didner & Gerge Smabolag 0 2963 000 3,8% 3,0%
Frasdale International BV 0 2 530 869 3,2% 2,5%**
Ssb Client Omnibus Ac OmO07 (15 Pct) 0 2515 129 3,2% 2,5%
Svenskt Naringsliv 0 1800000 2,3% 1,8%
Fjarde AP Fonden 0 1316 733 1,7% 1,3%
State Street Bank & Trust Com., Boston 0 945 3563 1,2% 0,9%
Skagen M2 Verdipapirfondet 0 617 345 0,8% 0,6%
Lansférsakringar Smabolag Sverige 0 607 596 0,8% 0,6%
Lancelot Avalon 0 570 000 0,7% 0,6%
State Street Bk-West Client /Exempt 0 557 212 0,7% 0,6%
Seb Sverigefond Sméab. Ch/Risk 0 525 000 0,7% 0,5%
Humle Smabolagsfond 0 450 000 0,6% 0,4%
Teknikforetagen 0 450 000 0,6% 0,4%
Cancerfonden - Riksforeningen Mot 0 435 855 0,6% 0,4%
Bank of New York GCM Client 0 430922 0,5% 0,4%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 0 416 317 0,5% 0,4%
Banque Pictet & Cie Sa, W8Imy (Without PR.) 0 406 853 0,5% 0,4%
Per Josefsson Invest AB 0 350 000 0,4% 0,3%
Investment Stangsundet AB 0 306 968 0,4% 0,3%
Ovriga 0 13316 334 16,9% 13,3%
Total 5 369 866 73 411 910 100% 100%

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

**Vega Holdco S.a.rl. kontrollerar de markerade rostratterna, totalt 66,7 procent av rostratterna i D. Carnegie & Co AB.
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TECKNINGSOPTIONSPROGRAM FYRA

Teckningsoptionsprogram fyra som emitterades 2017
omfattar 2 730 000 teckningsoptioner i tre serier, vilket
medfor en hogsta sammanlagd utspidning om cirka 3,5
procent av aktiekapitalet 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 far
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 sep-
tember 2022 och serie 3 frin och med 1 maj 2022 och till
och med 30 september 2022. Riitten att teckna samtliga
teckningsoptioner har tillkommit det heligda dotterbolaget
Holmiensis Bostider AB, som ska 6verlita optionerna till
VD och 6vriga ledande befattningshavare i D. Carnegie &
Co AB. Samtliga tre serier har en teckningskurs motsva-
rande 162,60 kronor per aktie. Vid erbjudandet av teck-
ningsoptioner tillimpades en marknadsmassig prissittning.
Under perioden har antalet réster och aktier av serie B
fordndrats pi grund av utnyttjande av 1 473 000 teck-
ningsoptioner inom ramen fér bolagets incitamentsprogram
ett som emitterades 2014. Om samtliga teckningsoptioner
utnyttjas i de tre teckningsoptionsprogrammen (2015, 2016
och 2017) skulle det innebira att antalet stamaktier av serie
B 6kar med 4 535 200, vilket motsvarar 5,8 procent av
antalet utestiende stamaktier vid periodens slut.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Forandring i

Tidpunkt Handelse antal A-aktier

Forandring i
antal B-aktier

AKTIEN, AGARE OCH RISKER

Vega Holdco S.a.rl,, ett bolag som heligs av fastighetsfon-
der med radgivning frin nirstiende till Blackstone Group
L.P,, innehar efter det obligatoriska budpliktsbudet, 756
200 teckningsoptioner frin teckningsoptionsprogram tvi
och 600 000 teckningsoptioner frin teckningsoptionspro-
gram tre.

Totalt antal
A + B-aktier

Aktiekapital

Férandring Totalt

Aktieteckning teckningsop-

Aug-17 tioner -

Aktieteckning teckningsop-
tioner -

Maj-17
Apr-16
Jul-14
Maj-14
Apr-14
Mar-14
Mar-14
Dec-13
Sept-13
Sept-09
Juni-09
Juni-07

Nyemission -
Nyemission/vid férvarv -
Nyemission -
Nyemission -
5 369 866

Inldsen av preferensaktier -

Kvittningsemission

Sammanlaggning 2 000 / 1 -
Nyemission -
Nyemission preferensaktier -
Minskning -
Nyemission -

1460000
6539 900
26 000 000
2307 692
15384 615
21 479 459

227 244
376 010 360

146 754

13 000 78 781776 165 651

003 864 915

78 768 776
77308 776
70768 876
44768 876
42 461 184

18 603 830
83333690
331301 084
29 405 418
196 036 139
27 076 569 342123 480
- 227 244 -98 893
227 244 -
454 488 000 2395613
- 78 477 640 98 903
- 78 477 640 -1566 457 912
78 477 640 1870 000

003 699 264
985 095 434
901 761 744
570 460 660
541 055 242
345019 103
2895 623
2994 516
2994516
598 903
500 000

166 957 912
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RISKER OCH RISKIDENTIFIERING

D. Carnegie & Co:s affarsverksamhet &r forenad med risker som kan paverka bolaget negativt men
ocksa skapa mijligheter. For att begrdnsa D. Carnegie & Co:s riskexponering bedrivs ett aktivt och
strukturerat arbete med att identifiera faktiska och potentiella riskomraden.

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmin konjunkturu-
tveckling, tillvixt, sysselsittning, politisk utveckling,
produktionstakt f6r nya bostider och lokaler, férindringar
i infrastruktur, befolkningstillvixt och -struktur, inflation
och rintenivier. Tillvixten i ekonomin péverkar syssel-
sittningsgraden, som ér en visentlig grund for utbud

och efterfrigan pi hyresmarknaden och paverkar dirmed
vakansgrader och hyresnivier.

Forvintningar om inflationen styr rintan och paverkar
dirmed D. Carnegie & Co:s finansnetto. Rintekostnaden
for skulder hos kreditinstitut 4r en betydande kostnadspost
for D. Carnegie & Co och pi lingre sikt fir forindringar i
rintan en vésentlig paverkan pa D. Carnegie & Co:s resul-
tat och kassaflode. Inflationen paverkar ocksd D. Carnegie
& Co:s kostnader. Utéver detta paverkar férindringar i
rinta och inflation dven avkastningskraven och dirmed
fastigheternas marknadsvirden. Hogre rintor samt 6kade
kostnader skulle kunna fi en negativ effekt pa D. Carnegie
& Co:s verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

D. Carnegie & Co:s fastigheter

D. Carnegie & Cos forvaltningsfastigheter redovisas
i balansrikningen till marknadsvirde och virdefor-
dndringarna redovisas i resultatrikningen. Koncernens
finansiella stillning och resultat r siledes exponerade
mot forandringar av forvaltningsfastigheternas virde. Pi
en fungerande kredit- och transaktionsmarknad paver-
kas virdet pa fastigheter av utbud och efterfragan. Vir-
det pi fastigheterna péaverkas dirvid av ett antal faktorer,
dels fastighetsspecifika sisom vakansgrad, hyresnivd och
driftskostnader, dels marknadsspecifika sisom direktav-
kastningskrav och kalkylrintor som hirleds ur jimfor-
bara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Dirutover
finns en risk att enstaka fastigheter kan vara felaktigt
virderade.

Savil fastighetsspecifika forsimringar (exempelvis
okade vakansgrader och ligre hyresnivier) som mark-
nadsspecifika forsimringar (exempelvis hogre direkt-

avkastningskrav och kalkylrintor) kan leda till negativa
realiserade och orealiserade virdeférindringar. Detta
kan ytterst leda till att avtalade villkor och dtaganden i
Bolagets kreditavtal bryts. Om sé sker kan det leda till
dyrare upplining, eller i virsta fall, att krediterna sigs
upp av kreditgivarna i friga. Sidgs krediterna upp skulle
detta saledes kunna ha en negativ effekt pd D. Carnegie
& Co:s verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Utveckling av befintliga fastigheter

En del av D. Carnegie & Co:s verksamhet dr att utveckla
och gora investeringar i Bolagets fastighetsbestind. Att
utveckla fastigheter genom investeringar dr férenat med
risker. Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar
kring hyresmarknadens utveckling, men ocksé i utform-
ningen av produkten och sjilva projektets genomférande.
Bolagets projekt utfors av dels egen personal, dels av
externa entreprenorer, vilket gor att Bolaget dr beroende

av savil kvalificerad arbetskraft som tillgingen till externa
leverantorer. Priset for sidana tjdnster och material expo-
nerar Bolaget for risker likt andra motpartsrisker genom att
Bolagets entreprendrer inte kan fullgéra sina forpliktelser
enligt de avtal som ingitts med Bolaget. D. Carnegie & Co
ir dven beroende av att erhilla erforderliga myndighetstill-
stind for att genomfora storre projekt. Storre ombyggna-
tioner och renoveringar kan forsenas och/eller bli dyrare dn
vad som initialt férutsigs. Forseningar kan dven medféra
att hyresgisterna eventuellt inte kan utnyttja bostdderna/
lokalerna helt eller delvis frin den forvintade tidpunkten,
vilket ocksa skulle kunna resultera i 6kade kostnader och/
eller minskade intékter. I den utstrickning Bolaget inte
erhiller kompensation for sidana 6kade kostnader eller
intaktsbortfall skulle det kunna ha en negativ inverkan pa
D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

Finansiella derivatinstrument
D. Carnegie & Co har en andel lin med kort rintebind-

ningstid och anvinder sig darfér av rintederivat, bland

annat swappar. Rintederivaten redovisas l6pande till
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verkligt virde i balansrikningen med virdeférindringar i
resultatrikningen. I takt med att marknadsrintorna for-
dndras uppstir pa rintederivaten ett 6ver- eller undervirde,
som inte dr kassaflédespéaverkande. D. Carnegie & Co har
anvint rintederivaten som ett skydd mot hégre rintenivaer,
men om marknadsrintorna sjunker kommer marknadsvir-
det pa D. Carnegie & Co:s rintederivat att minska, vilket
skulle kunna ha en negativ effekt pi D. Carnegie & Co:s

resultat.

Refinansiering

D. Carnegie & Co:s rintebarande skulder uppgick per

den 31 december 2017 till 12 433 Mkr, varav -100 Mkr
redovisas som forutbetald uppliggningskostnad. 1 076
Mkr, motsvarande 9 procent, forfaller till omférhandling
eller dterbetalning inom ett ar och 7 906 Mkr, motsvarande
63 procent, forfaller till betalning inom ett till fem ér.
Fastigheter dr en langfristig tillging som kriver lingfristig
finansiering med férdelning mellan eget kapital och rin-
tebdrande skulder. D. Carnegie & Co:s formiéga att betala
sina skulder, i 6vrigt uppfylla sina férpliktelser och leva upp
till villkoren och bestimmelserna i kreditavtalen liksom
dess allminna férmaga att refinansiera sina lan och erligga
betalningar i enlighet med sina dtaganden, beror, bland
annat, pi D. Carnegie & Co:s framtida resultat. Vissa delar
av D. Carnegie & Co:s framtida resultat beror av ekono-
miska, finansiella, konkurrensrelaterade och andra faktorer
som ligger utanfér D. Carnegie & Co:s kontroll.

Om Bolaget misslyckas med att erhalla nédvindig
finansiering, eller om Bolaget inte har tillricklig likviditet
for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera
sina laneavtal, fullf6lja sin férvirvsstrategi pa grund av
likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sina lineavtal
pa for Bolaget oférmanliga villkor, eller inte alls, kan det
fa en visentlig negativ inverkan pi D. Carnegie & Co:s
verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Renommé och operationella risker

D. Carnegie & Co ir beroende av sitt renommé. Ett fore-
tags renommé r sdrskilt viktigt i férhillande till nya och
befintliga hyresgister. Till exempel kan operativa problem
eller problem med kundtjinst och underhall leda till att D.
Carnegie & Co:s renommé skadas. Skadas D. Carnegie &
Co:s renommé kan det leda till forlorade intikter eller for-
lorade tillvixtmoijligheter, vilket kan ha en negativ inverkan
pa verksamheten, den finansiella stillningen och resultatet.
Vidare dr D. Carnegie & Co utsatt f6r operationella
risker i form av risken for bristfilliga rutiner eller andra
oegentligheter. Det finns till exempel en risk att befatt-
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ningshavare fattar beslut som inte 6verensstimmer med
Koncernens strategier. Vidare kan anstillda inom D. Car-
negie & Co, liksom samarbetspartners, utféra handlingar
som betraktas som oetiska, dr brottsliga eller pa annat sitt
strider mot tillimpliga lagar och regler eller D. Carnegie
& Co:s interna riktlinjer och policydokument. Om D.
Carnegie & Co:s internkontroll visar sig otillricklig kan D.
Carnegie & Co:s renommé komma att skadas och Bolaget
kan drabbas av offentligrittsliga sanktioner, vilket skulle
kunna leda till att dess verksamhet, finansiella stillning
och resultat paverkas negativt

Miljdrisker

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet
som har bidragit till miljéférorening dven ett ansvar

tor efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad
fastighet dr den som foérvirvat fastigheten, och som vid
torvirvet kint till eller da borde ha upptickt forore-
ningarna, ansvarig. Det innebir att krav, under vissa
forutsittningar, kan riktas mot D. Carnegie & Co:s
dotterbolag f6r marksanering eller efterbehandling avse-
ende forekomst eller misstanke om férorening i mark,
vattenomréiden eller grundvatten for att stilla fastighe-
ten i sidant skick som f6ljer av miljobalken. Om négot
av D. Carnegie & Co:s dotterbolag skulle dliggas att
bekosta omfattande marksanering eller efterbehandling
skulle detta kunna ha en negativ effekt pa D. Carnegie
& Cos verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Vid renoveringar av Bolagets befintliga fastighets-
bestind kan miljémissiga problem identifieras, sisom
forekomst av asbest eller PCB i byggnader pi fastigheterna
men dven miljérisker i byggmaterial. Identifieringen av
miljémissiga problem, framfér allt asbest, skulle kunna
forsvara, férdyra och férsena renoveringsarbetena vilket
skulle kunna ha en negativ effekt pi D. Carnegie & Co:s

verksambhet, finansiella stillning och resultat.
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HALLBARHETSRAPPORT

HALLBARHETSRAPPORT

D. Carnegie & Co skapar hallbara miljoer d4r méanniskor vill leva, arbeta och vistas i lang tid framdver.
Bolagets arbete lokalt bidrar till social, miljgméassig och ekonomisk héllbar utveckling av samhillet i
stort. Detta utgdr D. Carnegie & Co:s lagstadgade hallbarhetsrapport enligt ARL och omfattar koncer-

nens samtliga bolag.

HALLBARHETSARBETE

D. Carnegie & Co arbetar med hallbarhetsarbete utifrin
ett antal fokusomréaden for att ge en tydlig prioritering och
bittre effekt av vira insatser:

o Ekonomisk hallbar utveckling, etik och affirsmissighet

e Standardhéjande dtgirder och samhillsengagemang:
socialt ansvar med satsning pa standardhéjande dtgirder
och en bosocial férvaltning

¢ Minskad miljopéaverkan: el-, vatten- och virmeanvind-
ning, avfallshantering, miljéfarliga dmnen, energieffek-
tivisering, klimatpaverkan med CO2 utslipp, miljofor-
bittringar vid fastighetsrenoveringar

o Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbetsmiljo f6r med-
arbetare

Mal

D. Carnegie & Co:s hillbarhetsmil utgar fran foretagets
overgripande mil och strategier. Konkreta mal inom de
olika fokusomridena har formulerats och beskrivs under
respektive avsnitt.

Intressenter

D. Carnegie & Co har ménga roller ddr vi vill vara en
fortroendefull part bland annat som hyresvird, arbetsgi-
vare, samhillsaktor och regional utvecklare. For att vara
lingsiktigt framgéingsrika och né vira mal behéver vi forstd
vad dessa intressenter forvintar sig av oss. Darfor ligger vi
stor vikt vid att lyssna pé de férvintningar och behov som
finns hos vira intressenter. Férutom den dagliga kontakten
med bland annat hyresgister genomférs dven mer regel-
bundna uppféljningar med nyckelintressenter i form av
hyresgistenkiter, NKI. Informationen fran dessa ger oss
virdefull kunskap om vilka utvecklings-omraden som bor
prioriteras.

Styrning och ansvar

e D. Carnegie & Co:s ledning har ett 6vergripande ansvar
for styrningen av hallbarhetsfrigorna

e Faststillande av policyer inom héllbarhetsomradet
(miljépolicy, inképspolicy, uppférandekod och personal-
policy)

e Rapportering och uppféljning av hillbarhetsfrigor

Risker och riskhantering

e Hallbarhetsrisk — Héllbar utveckling och hallbart
foretag kriver en lingsiktigt vinstdrivande affirsmodell
och strategi. Risk for att felaktiga beslut kan leda till
minskad intjining och negativa kundrelationer, kan
skada fortroende och varumirke. Risken hanteras genom
D. Carnegie & Co:s tydliga affirsmodell dir hillbar-
hetsmal utgor en viktig del. For en djupare beskrivning
av affirsmodellen se sid 6-7.

e Miljorisk — Miljopaverkan genom fastighetsférvaltning
och renovering. Miljérisken hanteras genom att tillimpa
bolagets miljépolicy, energieffektivisering, miljout-
redningar i samband med f6rvirv, radonmitningar,
saneringar och provtagningar, se dven sid 48.

o Risk inom etik och affirsmissighet — Tydliga riktlinjer
och policys faststillda for att sikerstilla etiskt beteende.
(Anti-korruption)

* Sociala forhéllanden och personal — Risk f6r ohilsa
och olycksfall bland personal, omgivande samhille kan
paverkas av buller och andra stérningar pi orter dir
bolaget dr verksamt. Riskerna hanteras genom ett aktivt
personalarbete och dialog med omgivande samhille

o Minskliga rittigheter — Risker kan finnas i leveran-
torskedjan och hos andra foretag som D. Carnegie &
Co har affirsrelationer med. Det kan ocksi finnas risk
for diskriminering bland den egna personalen. For att
hantera dessa risker arbetar D. Carnegie & Co med en
uppforandekod for leverantérer.
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Hallbar affar

D. Carnegie & Co forvirvar fastigheter i omriaden med en
lingsiktig utvecklingspotential. Stora investeringar gors for
att rusta upp och utveckla bestindet i form av renoveringar
av ligenheter, gemensamma utrymmen och fasader. Aven
utemiljéer sisom lekparker och grénytor rustas upp och ny
utebelysning tillférs for att i bort mérka och otrygga plat-
ser. Miljén och bostaden blir mer trivsam f6r den enskilde
och omridet som helhet blir tryggare. I minga omra-

den dir D. Carnegie & Co har sitt fastighetsbestind dr
trygghetsfragan ett prioriterat omride. Darfor dr en viktig
del av affdrsmodellen att gora investeringar i att forbattra
omréidenas sociala férutsittningar och pa sa sitt bidra till
en positiv och socialt hallbar utveckling. Detta gors bland
annat genom att skapa meningsfulla aktiviteter f6r ung-
domar boende i omriddena samt genom samarbetsprojekt
med lokala organisationer som pa olika sitt arbetar med att
forbdttra den sociala miljon. Fastighetsigarsamarbeten dir
D. Carnegie & Co samverkar med andra fastighetsigare
samt kommun och polis fér hela omradens utveckling ir ett
annat exempel pé insatser som gors for att skapa langsiktigt
hallbara omréiden.

Sammantaget skapar D. Carnegie & Co:s affirsmodell
bestiende virden for individen, samhaillet och bolaget
genom att f6rbittra boendemiljéerna i och i anslutning till
fastighetsbestindet. Det genererar ocksa 6kade fastighets-
virden och kassafléden som i sin tur méjliggér ytterligare
investeringar i utveckling av bestindet. Fér en nirmare
beskrivning av affarsmodellen se sid 6-7.

MANSKLIGA RATTIGHETER OCH
ANTI-KORRUPTION

Respekt for ménskliga réttigheter

For att sikerstilla en héllbar affir dr samtliga leverantorer
ilagda att folja bolagets uppforandekod. En kontroll besta-
ende av en checklista med 21 punkter som dr uppdelade
inom tre huvudomraden gors; kontroll infér upphandling,
uppgifter frin entreprenor samt krav i entreprenadavtalet.
Inom uppgifter frin entreprendr ingér férteckning over
personal, uppgifter om gillande kollektivavtal, kopior av
anstillningsavtal (dir 16nevillkor bér motsvara niva enligt
relevanta kollektivavtal), forsikringsbevis, arbetsmiljopo-
licy och arbetsmiljoarbete. Inom entreprenadavtal siker-
stills att arbetsplatsen édr korrekt och att alla krav uppfylls.
D. Carnegie & Co har ocksi infért riktlinjer for hur
personal inom foretaget kan sla larm internt om eventuella
missférhéllanden.

Etik och antikorruption

D. Carnegie & Co:s uppforandekod och ett antal poli-
cydokument med tydligt definierade riktlinjer ska vigleda
medarbetarnas ansvarsfulla och etiska beteende. Upp-
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térandekoden dr bland annat baserad pd FN:s Global
Compact som innehiller tio principer, inklusive minskliga
rittigheter och anti-korruption. Bolaget har sedan ett antal
ar tillbaka en faststdlld affarsetisk policy. Den fungerar
vigledande vid hindelser och inkluderar bland annat

god affirssed inom branschen, vad som anses vara mutor,
tillbérliga och otillbérliga férméner samt policy kring
studieresor, missbesck eller liknande inbjudning av externa
kontakter.

SVARTKONTRAKT OCH RUTIN FOR FORMEDLING
D. Carnegie & Co har en policy att alltid erbjuda lediga

ligenheter till befintliga hyresgister via en intern intres-
sebank, dir de har foretride till lediga ligenheter inom
hela bestindet. I det fall intern hyresgist inte soker, sker
térmedling via extern digital plattform.

Handel med svartkontrakt ar vanligt férekommande i
Sverige, speciellt i Stockholmsomradet med linga kotider.
D. Carnegie & Co har rutiner fér att motverka den typen
av kontraktshandel. Detta innebir t.ex. att tvd personer
frin bolaget maste skriva under vid nytecknade av forsta-
handskontrakt for att forhindra att ett forstahandskontrakt
siljs till en hyresgist.

Fokus for 2018

Det finns flera planerade aktiviteter £6r att medarbetarna

skall uppfylla ett ansvarsfullt och etiskt beteende for 2018,

dir nagra redan dr implementerade.

o Antal incidenter relaterade till korruption och oetiskt
beteende dokumenteras och mits

e Under 2018 kommer medarbetarna att genomga en
utbildning om anti-korruption

e Utbildningar kommer att genomféras inom omridet
minskliga rittigheter

Utfallet frin dessa aktiviteter kommer att redovisas i kom-

mande Hallbarhetsrapport.

BRETT SAMHALLSENGAGEMANG

Grundliggande f6r verksamheten ér att I6pande utveckla
fastigheterna och boendemiljon, vilket leder till trivsel och
trygghet samt positiv platsidentitet.

* Regelbundna nojd-kundmitningar for kontinuerlig
forbattring av var forvaltning

e Sambhillsengagemang for att skapa delaktighet bland
boende och en trivsam boendemiljo

o Sociala aktiviteter for att frimja boende och boendemiljo
genom bland annat
* Trygghetsvirdar som verkar i vira bostadsomriden



* Aktiviteter for barn- och ungdomar som fotbolls-
och ishockeyskolor

¢ Grannsamverkan

Fokus for 2018

Det finns flera planerade aktiviteter inom omradet och

ménga av dessa har redan implementerats.

o Ester — ett projekt for att sitta invandrarkvinnor i eget
foretagande eller bli anstillningsbara pi fasta anstéll-
ningar

* Samarbete med AIK Fotboll - fotbollsskolor i fyra
olika omréiden for barn i dldrarna 9 — 14 ar. Nattfotboll
dret runt pa tva olika orter i Stockholmsomréidet samt
tva timmar ledarledd spontanfotboll en géng i veckan
vid tidpunkter dé det saknas annan bra sysselsittning.
Giller £6r ungdomar i dldrarna 15 — 25 ar boende i vira
omréden.

e Samarbete med IFK Norrkoping — olika aktiviteter f6r
hyresgister och deras barn

* Hockeyskola f6r barn och ungdomar tvi till tre génger i
veckan i Jairvaomradet. De fir lina utrustning.

* Genomfor tillsammans med andra fastighetsbolag och
kommuner trivseldagar for hyresgister.

o Uppliter lokal for fritidsverksamhet i ett omrade dir vi
har byggt och designat lokalen.

e Erbjuder barn och ungdomar till boende att sommar-

jobba.

o Fastighetsigarforeningar — vi initierar och deltar i sam-
arbeten mellan olika fastighetsigare som
adresserar bland annat trygghets- och sikerhetsfragor.

MINSKAD MILJOPAVERKAN

Bolaget dger och forvaltar fastigheter med hinsyn tagen
till Héllbar utveckling. Grunden i miljéarbetet dr Miljo-
policyn som antogs av styrelsen 2015. D. Carnegie & Co
ska erbjuda en sund och trivsam yttre och inre miljo dir
vi stindigt foljer upp och forbittrar miljéarbetet for att
minska miljébelastningen.

Den stérsta miljopaverkan sker genom el-, vatten- och
virmeanvindning i bolagets fastighetsbestind vilket
frimst leder till utsldpp av koldioxid, kviveoxid och svavel
dir koldioxid dr en vixthusgas som bidrar till den globala
uppvirmningen. Avfall frin vira hyresgister utgér ocksa en
stor miljopaverkan di endast en del dteranvinds medan den
storsta delen skickas till forbrinning. Aven materialval som

anvinds vid renoveringar och upprustning ir en viktig del av

vér miljopaverkan och bidrar till en hég resursforbrukning.

HALLBARHETSRAPPORT

Genom aktiva val av fornybara energislag och l6pande
energieffektiviseringar sikerstiller vi minskade utslipp av
vixthusgaser inom fastighetsbestindet. Vidare sikerhets-
stiller vi att farliga kemikalier inte byggs in genom att i
méjligaste man vilja miljémarkta produkter samt att en stor
del av produkterna byggvarudeklareras. Vid upphandling
av entreprendrer ingdr miljé som en del i utvirderingskri-
terierna. I de flesta av vira omriden erbjuder vi vara hyres-
gister killsortering samt méjlighet till att limna grovsopor.

El- och vdrmeanvéndning

Fastigheter stéir for nira 40 procent av det totala ener-
gibehovet i Sverige. Att minska energianvindningen i
fastigheterna dr dirfér en hogt prioriterad miljofraga. D.
Carnegie & Co:s fastighetsbestind bestar till storsta delen
av byggnader som dr uppférda pi 60- och 70-talet. Bygg-
naderna uppférdes innan den stora oljekrisen som kom
1973, vilket innebir att de ofta dr mycket diligt isolerade
med stora virmeforluster som resultat. D. Carnegie & Co
har som 6vergripande energimil att minska fastigheternas
milj6belastning genom att kontinuerligt 6ka verksamhetens
energieffektivisering. Malsittningen dr att vi 6ver en 5 drs-
plan ska minska energi for uppvirmning i vara fastigheter
med 30 procent (2016 - 2021). Milet nés genom att i si hog
utstrickning som méjligt dtervinna energi i ventilations-
luften, utnyttja miljdanpassad och férnybar energi samt pa
andra sitt effektivisera energiforbrukningen. All fastig-
hetsel som kops in idag dr frin Svensk Naturenergi och
bestédr av fornyelsebar el frin vind. Nedan listas exempel pi
tgirder som genomforts under 2017 for att 6ka fastighets-
bestindets energieffektivitet:

e Tilliggsisolering av fasader samt vindar och byte av
fonster. Tilliggsisolering kan spara upp till 8 procent av
fastighetens virmeforbrukning och fonsterbyte upp mot
18 procent. Under 2017 har ca 700 ligenheter genomgatt
fasadrenovering och fénsterbyte.

e Uppgradering av ventilationssystem till bl.a. FTX sys-
tem med virmeatervinning i de fastigheter som har till
och franluft. Under 2017 genomférdes FTX till 1 200
ligenheter. FTX system kan spara upp mot 90 procent
av virmeforbrukningen for ventilationen.

e Byte av remdrivna fliktar till direktdrivna modeller med
utekompenserad tryckstyrning vilket ger upp till 60
procent minskning av elanvindningen av fliktdriften.
Under 2017 byttes ca 140 fliktar ut vilket beriknas ge en
energibesparing av ca 1 000 MWh.

 Injustering av radiatorsystem for optimerad virmetillfor-
sel i lagenheterna.
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e Driftsoptimering med bl.a. prognosstyrd uppvirmning.
Storre delen av véra fastigheter styrs idag med prognos-
styrning (ca 90 procent). Genom att styra virmen i vira
fastigheter med framforhéllning kan vi kapa toppar och
dalar i virmekurvan. Detta ger inte bara en energibespa-
ring utan dven ett jimnare inomhusklimat for hyresgis-
terna. Prognosstyrning kan spara upp till 5 - 10 procent
av energianvindningen i fastigheten.

e Installation av bergvirme har genomférts f6r 1903
ligenheter/104 361 kvm under 2017. I Jordbro installe-
rades en av Sveriges storsta bergvirmeanliggning med
en installerad sammanlagd virmepumpseffekt pa 2,3
MW. Beriknad energibesparing jimfort med dagens
fjirrvirme ir ca 65 procent. Bergvirme ir naturens egen
energi lagrad i berget vilket ger en minskad klimatpa-
verkan i form av minskade utslipp av koldioxid, svavel,
kviveoxid och stoft jaimfort med fjirrvirme.

e Byte av hissar till mer energibesparande hissar.

e Byte av belysning till bl.a. tidsstyrda LED-lampor ir
ett pigiende forbittringsarbete som redan genomforts i
stora delar av bestindet.

I tabellen nedan visas nyckeltal for energianvindning

(el och firrvirme), koldioxidutslipp frin fjirrvirme och
transporter samt vattenforbrukning.

ANVANDNING AV ENERGI OCH VATTEN

Totalt har energiférbrukningen fér uppvirmning minskat
med 12 procent sedan januari 2015 till och med december
2017. For elférbrukningen dr minskningen 3,7 procent for
motsvarande period. Koldioxidutslippet frin fjirrvirme
har minskat med 6,9 procent sedan 2015, totalt ca 790 ton
(jaimforbart bestind). I diagrammet nedan redovisas CO,
utsldppet frin 2014-2017 frin den f6érbrukade fjarrvirmen.

TON CO, FRAN FORBRUKAD FJARRVARME
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Forbrukad mangd CO, fran fjarrvarmen i jamforbart bestand fran 2014-2017
(normalérskorrigerade data). CO, nivaerna &r hamtade fran fjarrvarmeverkens
redovisade miljovarden som motsvarar bréanslets hela miljopaverkan inkl. transporter.
(2017 ars CO, data fran fjarrvarmeverken har inte blivit faststéllda, s& data fran 2017
baseras pa utslappsvarden fran 2016).

2017 2016 2015
Anvéandning av el (MWh) LFL* 33300 34300 34570
Anvandning av el (MWh) totalt 37870 38460 37 200
Anvéandning av energi for uppvarmning LFL (MWh) 169 240 174 440 186 120
Anvéndning av energi for uppvarmning totalt (MWh)** 201 620 2156 430 216 260
Anvéandning av energi fér uppvarmning (kWh/m2 bostadsyta) 137 149 158
CO, utslapp for fjarrvarme ton** 10 620 11 260 11 400
Vattenanvandning (m®) LFL 2542 500 2585 100 2 606 140
Vattenanvandning (m3/m2 bostadsyta) 2.1 2.1 2,2

* LFL del av portfoljen som har varit med under de senaste tre aren samt den del dar vi har historisk data fran 2015.

**Vardena ar normalarskorrigerade for att kunna fa jamforbara data fran tidigare ar.
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Vattenanvindningen har minskat med 2,4 procent sedan

2015. Detta motsvarar ca 425 000 fyllda badkar.

Nedan redovisas CO, utslipp for egna transporter for

2017 (avser endast egna foretagsbilar, ej ovriga resor eller
privata bilar som anvints i tjinsten). Sammanstillningen dr
gjord for de 105 foretags- eller tjinstebilar som finns inom
koncernen.

CO, utslapp fér egna transporter 1564 ton
Snitt CO,/mil 2 kg

Vattenanvindning

Minskad vattenférbrukning ér ett av vira miljomal och f6r
att nd detta mél jobbar vi med information till vira hyres-
gister samt med installation av vattenmitare i enskilda
ligenheter och byte till mer vattensnéla armaturer. Vi har
sett att i vara projekt med individuell métning i ligenhe-
ten s har vattenférbrukningen gétt ner med upp mot 30
procent. Under 2017 har vi bland annat installerat mitare
11 800 enskilda ligenheter f6r vatten i Eskilstuna och
Uppsala. I samtliga nyrenoverade ligenheter installerar vi
individuella mitare for vatten vilket gor att vi nu har det i
ca 10 procent av vért bestind.

Forbrukningen av vatten uppgick under 2017 till 2,5
miljoner kubikmeter, vilket motsvarar 2,1 kubikmeter per
kvm. Detta dr en minskning med 1,7 procent sedan 2016.

Avfallshantering

Avfall ger upphov till en stor miljopéverkan frin vira
fastigheter och dr dirfor en prioriterad friga i miljéarbetet.
D. Carnegie & Co satsar mycket pé att hilla omridena
rena och snygga och har i vissa delar anstilld personal som
jobbar med enbart detta. I en majoritet av fastigheterna
finns si kallade miljchus eller miljorum fér sopsortering,
markbehallare f6r hushallssopor och hantering av grov-
sopor. Miljéhusen och miljérummen ir placerade si att
inte stora sopbilar beh6ver kora inne i omradena. Vi har
ocksé en malsittning att det ska finnas tillrickligt manga
miljéhus for att underlitta f6r vira hyresgister att pa ett
enkelt sitt kunna sortera. I ett av bolagets fastighetsomride
har en sopsug installerats. Sopsugen bestér av ett rorsystem
pa ndstan tre kilometer som ér ansluten till flera fastigheter
och suger soporna till en central utanfér omradet.

Hittills har ingen uppf6ljning av méingder avfall frin
respektive region gjorts, men uppl6jning av statistik frin
avfallsanldggningar dr négot vi kommer jobba mer med
under 2018. Dessa siffror kommer vi att redovisa i kom-
mande hallbarhetsrapport. En sammanstillning av kostna-
der for avfall frin vira omraden visar pa en 6kning under
perioden 2015 - 2017 med 5 Mkr pé jaimférbart bestind.
Totalt har vi for jaimforbart bestind lagt 34 Mkr pé avfalls-
hantering. I siffrorna ingar bara himtning och deponering
och inte de interna kostnaderna (6kad andel personal) eller
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grovsopor. Den totala kostnaden och 6kade kostnaden for

avfallshantering dr betydligt hogre.

Material och miljofarliga &mnen

Flera av vara fastigheter dr byggda under 1960 och 1970-
talet vilket innebir att man byggt in material som idag
klassas som miljofarligt sdsom asbest och PCB. Vad det
giller PCB sa har hela virt bestind inventerats och till
storsta del sanerats. Pd nigra omriden har dispens erhillits
for att gora saneringen i samband med fasadrenovering.

Asbest dr ett material som blir skadligt forst vid han-
tering och rivning i materialet vilket innebir att vi t.ex.
vid vara ligenhetsrenoveringar alltid utfér en provtagning
och riskbedémning innan rivning pabérjas. Rivning och
sanering av asbest gors alltid utifran gillande lagkrav och
med certifierade saneringsentreprenérer. Totalt under 2017
sanerades 70 ton farligt avfall i form av asbest i samband
med viéra ligenhetsrenoveringar.

Vid renoveringar gors aktiva materialval utifrin given
budget dir vi i méjligaste man viljer miljomirkta produk-
ter. I de ligenhetsrenoveringar som gors, ersitts exempelvis
plastmattor, som ofta kan innehélla farliga kemikalier ,med
golv i naturmaterial (parkett och klinker). I upphandlingar
av entreprenader ingér att val av material ska goras utifrin
byggvarubedémningar.

Radon i f6rhéjda nivaer forekommer i flera av vara
fastigheter. D. Carnegie & Co arbetar dirfor aktivt med
tgirder och uppféljande mitningar for att sikerhetsstilla
nivéer under riktvirdet pa 200 Bq.

Miljdrisker

I vira fastigheter finns miljogifter, dir frimst asbest och
PCB ir vanligt forekommande. Det finns dven risk for att
radon férekommer i fastigheterna di en del av bestindet
bestar av blabetong. Tidigare verksamheter som funnits i
vira fastigheter skulle kunna ha bidragit till féroreningar i
mark och vatten, vilket kan bli fastighetsidgarens ansvar om
inte den aktuella verksamheten finns kvar.

Aven idag forekommer flera kemikalier i produkter
som i framtiden kan komma att visa sig vara farliga for
minniskor eller miljo. Andra miljorelaterade risker dr 6kad
risk f6r 6versvimningar pi grund av 6kad andel extremvi-
der i och med den globala uppvirmningen. Det finns ocksi
risk for 6kade skatter och kostnader pi energi.

For att hantera dessa risker arbetar D. Carnegie & Co
aktivt med radonmitningar och dtgirder mot radon i vért
bestind. PCB-sanering dr genomford i samtliga véra fast-
igheter, med undantag for en del dispenser som kommer att
saneras i samband med framtida fasadrenoveringar. I sam-
band med vira renoveringar gors kontinuerliga provtag-
ningar avseende asbest och eventuella saneringar utfors av
godkinda leverantorer innan véira byggentreprendrer gir in
och gér renoveringsarbeten. I samband med f6rvirv av nya
fastigheter genomfors alltid en riskvirdering med avseende
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pa miljéfragor. Bland annat med avseende pa forekomst av
farliga dmnen samt eventuella markféroreningar.

For att mota risk f6r framtida hojningar av energikost-
nader jobbar vi kontinuerligt med energibesparingsatgirder
ivart bestind.

Fokus for 2018

D Carnegie & Co kommer sitta upp nya delmal £6r 2018
for att nd den totala energiminskningen av 30 procent 6ver
en 5 drs period.

Under 2018 kommer D. Carnegie & Co bl.a. pibérja
en satsning pa fornyelsebar el i form av installation av
solenergi pa ett antal fastigheter. Vi kommer fortsatt att
installera bergvirme i vira bestind, samt f6rbéttra byggna-
dernas klimatskal. I flera av vira omraden har vi fatt bidrag
fran Boverket for att forbittra utemiljéerna.

Malet for forbittrade utemiljoer, dr att de ska stimulera
till aktivitet och social gemenskap. Vi kommer fortsatt att
jobba med att minska andelen avfall som inte sorteras frin
vira hyresgister genom en rad planerade atgirder, exempel-
vis genom 6kad information till hyresgisterna och genom
samarbeten med lokala féreningar. Vidare kommer vi att
jobba pé att forbittra miljokraven som stills i samband

med inkép.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Under de senaste aren har D. Carnegie & Co vuxit genom
ett antal forvirv. Antalet medarbetare har 6kat bide genom
overtagande av personal och nyrekryteringar till olika
befattning. Under 2017 skedde 16 nyrekryteringar. Med

en vixande organisation okar behoven av samordning och
hogre krav stills pA kommunikation och ledarskap. Det édr
viktigt att attrahera och behalla kompetenta medarbetare.

Organisation

D. Carnegie & Co har en organisation som ér strukturerad
for att klara av att forvalta, utveckla och renovera bolagets
fastigheter med dryga 18 000 ligenheter. Bolagets hel-
tickande forvaltningsorganisation bedoms vara strategiskt
viktig for att garantera en bra boendemiljé. Aven lokal for-
ankring hos de anstillda ir viktigt. Dirfor anstiller bolaget
ungdomar som under loven arbetar i de bostadsomriden
dir de sjilva bor. Ett personligt engagemang som leder till
kontinuerlig utveckling av boendemiljén och samtidigt ger
goda sociala sidoeffekter.

Ledning och styrning

Foretagets personalpolicy har antagits av ledningen och
beskriver hur féretaget vill ta tillvara p4 medarbetarnas
firdigheter och kunskaper for att uppna foretagets vision
och mil samt for att erbjuda en utveckling av medarbe-
tarna. Policyn klargér att alla ska ges samma mojligheter
att utveckla sin kompetens.
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Styrelsen har antagit etiska riktlinjer for bolagets upptra-
dande och dessa sammanfattar vart f6rhillningssitt som
affdrspartner, arbetsgivare och samhillsaktor. Uppf6-
randekoden dr baserad pi vira grundliggande virderingar,
hog etik, helhetssyn och humanistisk grundsyn. Foretagets
systematiska arbete for att utveckla arbetsmiljén och for att
minimera eventuella risker i arbetsmiljon har starkt fokus
under 2017 - 2018. En policy och plan med aktiva atgarder
tor allas lika méjligheter och rittigheter implementerades
under 2017 och kommer att firdigstillas under 2018.

Kultur och kompetens

Foretagskulturen pa D. Carnegie & Co kinnetecknas av
engagemang, Sppenhet och utveckling. Dessa virdeord
beskriver virt sitt att vara, vad som dr viktigt for oss, vad
vi vill std for, hur vi ir och inte minst, hur vi ska forhalla
oss till vira kunder, medarbetare, samarbetspartners och
omvirld.

Varje medarbetare ska fa méjligheter att utifran sin for-
maga utvecklas pa bista sitt i sitt arbete och i sin person-
lighet for organisationens och individens framgang. Detta
dr utgingspunkten dven nir vi ser pa begreppen jimstilld-
het, mangfald och likabehandling, som f6r oss innebir
att alla minniskor har samma virde och ska bemotas med
respekt och virdighet oavsett kon, konsoverskridande iden-
titet eller uttryck, etnisk tillhérighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsnedsittning, sexuell liggning
eller lder.

Alla medarbetare idr skyldiga att medverka till en, i alla
avseenden, jimlik och tolerant arbetsplats, men ett sirskilt
ansvar vilar pd vira chefer och arbetsledare.

D. Carngeie och & Co attraherar och behiller kompetenta
medarbetare genom:
* Marknadsmissiga anstillningsvillkor
* Kompetensutveckling
* God arbetsmiljo
* Optionsprogram och andra incitamentsprogram for
att motivera och belona medarbetare
* Personlig utveckling och kompetenslyft

D. Carnegie & Co miter drligen ett si kallat medarbeta-
rindex. Mitningen ger ett utfall for ett antal utvalda fragor
samt forbittringsomraden.

Arbetsmiljo

Det systematiska arbetsmiljoarbetet beskrivs i arbetsmiljo-
policyn och riktlinjerna for SAM. Arbetet med att stindigt
utveckla och forbittra arbetsmiljon pagar kontinuerligt.
Under 2017 och 2018 ligger vi fokus pa att kartligga och
bedoma risker i hela var arbetsmiljé och p4 att inf6ra aktiva
atgirder for att eliminera/minimera dessa. En likabehand-
lingsplan med aktiva dtgirder har implementerats och ska
vara slutford till halvarsskiftet 2018. Aktiva atgirder for att



stidvja all form av krinkande sirbehandling genomférs i alla
delar av organisationen. Den érliga l6nekartliggningen har
genomforts och dven dir har aktiva dtgirder sammanstillts.

POLICY KRING TILLGANGLIGHET VID SEMESTER OCH HELG

Det ir viktigt att vira kunder har méjlighet att komma i
kontakt med oss och vira foretridare under alla tider. Det
ir ocksé viktigt att vira anstillda har en bra balans mellan
arbete och fritid. Vi har darfér avtal med jourforetag som
hanterar akuta drenden vid helger och lingre ledigheter.
Detta i kombination med en noggrann semester-/ledighets-
planering for personalen gor att vi pa ett tillfredstillande
sitt kan tillgodose pd hyresgisters behov av kontakt med
oss som vira medarbetares ritt till ledighet.

UTVECKLINGSSAMTAL

Grundliga och tydliga riktlinjer gillande utvecklingssam-
tal finns etablerade i organisationen. Under 2017 inf6rdes
en medarbetarportal dir medarbetare och chef pi ett enkelt
och overskadligt sitt kan sitta mél och gora utvirderingar
for att kontinuerligt folja utvecklingen av medarbetaren.

UPPFOLJNING AVSEENDE OLYCKSFALL PA ARBETSPLATSERNA

Alla tillbud och skador som sker i organisationen rappor-
teras till Forsikringskassan och Arbetsmiljéverket samt
till AFA forsikring. Foretaget har varit forskonat frin
svira olyckor under ménga ar. Viir i fird med att ytter-
ligare tydliggora rutiner f6r anmilan av arbetsskador och
tillbud och kommer framéver att kontinuerligt félja upp
och genomf6ra atgirder for att forhindra upprepning samt
forebygga att de intréffar.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

Hyresgisternas mangfald dr en tillging och att spegla

den i organisationen ir en sjilvklarhet fér D. Carnegie

& Co. Vi uppmuntrar méingfald och tar avstind frin alla
former av diskriminering. Vir policy och véra riktlinjer
mot krinkande sirbehandling finns littillgénglig i var
Personalhandbok. Vi genomfér workshops i organisationen
for att etablera spelregler och interna uppférandekoder

pa alla kontor. I vira rekryteringsprojekt efterstrivar vi
mangfald i alla avseenden. Bolaget ir stolt dver att mer 4n
25 procent av medarbetarna dr utlandsfodda och att det
inom organisationen talas Gver 15 olika sprik. Bolagets
ambition dr att ha en jimn kénsférdelning. Vid drsskiftet
hade D. Carnegie & Co (245) anstillda (192), varav 38
procent (35) kvinnor. Andel kvinnliga chefer uppgér till 31
procent. Andel kvinnor i féretagsledningen, som bestir av
9 personer, uppgick till 33 procent (22). I bolagets styrelse
var 29 procent (20) kvinnor.

HALLBARHETSRAPPORT

Fokus for 2018

e Viska utveckla arbetsmiljén genom att kartligga, elimi-
nera/minimera risker samt gora tydliga handlingsplaner
genom att engagera vira medarbetare pi ett mer uttalat
sitt.

e Viska utveckla vira medarbetares kompetens, genom
tydliga mal och utvecklingsplaner f6r varje individ.

e Vistrivar efter att ha en lag sjukfranvaro och vi ska
genom olika dtgirder, bland annat utbildningar tillse att

vi fortsatt ligger pd en nivd under 3 procent.

e Viska genom att i detalj kartligga var i organisationen
och ivilka arbetsuppgifter de stérsta riskerna for
arbetsskador finns halla arbetsskador och tillbud pi en
fortsatt lag nivd. Samverkan med medarbetarna i detta

ir A och O.
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HALLBARHETSRAPPORT

NYCKELTAL PERSONAL

Totalt Kvinnor % Mén %
Anstallda totalt 249 94 38 155 62
- varav visstidsanstallda 156 6 40 9 60
Chefer 36 1Al 31 25 69
Arbetare 81 5 6 76 94
Tjansteméan 168 89 53 79 47
ANTAL ANSTALLDA MEDELALDER
140
120
80
60
20 "
0
KVINNOR MAN 0 10 2 50
W Totatt WM Varav chefer
UPPDRAGSFORDELNING GENOMSNITTLIG ANSTALLNINGSTID
‘.’ TOTALT 41
MAN 4,16
0 1 2 5
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Farvaltning, 75%

Ekonomi, 12%

Renovering och nybyggnad, 7%
Ledning och tillhdrande funktioner, 6%
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HALLBARHETSRAPPORT

SJUKFRANVARO PROCENT (TOTALT) 2016 OCH 2017 ARS NOJD MEDARBETARINDEX

5,54%

4,56%

3,96%

3,01%

BENCHM

2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstdmman i D. Carnegie & Co AB (publ), org.nr 556498-9449

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten f6r dr 2017 pa sidorna 50-59 och fér att den dr upprittad i enlig-
het med drsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning
Vir granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhets-

rapporten. Detta innebir att vir granskning av hallbarhets-rapporten har en annan inriktning och en visentligt mindre
omfattning jimfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god

revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En hillbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 13 april 2018

Ernst & Young AB
Mikael Tkonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning ar ett viktigt instrument i arbetet med att bygga langsiktiga varden for aktiedgarna.
Med ett tydligt och transparent ramverk for ansvarsfordelning, rapportering och uppfaljning fokuserar
D. Carnegie & Co AB (publ) ("Bolaget”) pa det viktigaste och darmed begransas riskerna i verksam-
heten. Bolagsstyrningsrapporten redogor for hur Bolaget har styrts under 2017.

Bolagsstyrningen i D. Carnegie & Co AB

Bolagsstyrningen i Bolaget dr langsiktig och beskriver
beslutsystemet med vars hjilp dgarna, direkt eller indi-
rekt, styr Bolaget och hanterar dess risker. Bolaget har en
bolagsstyrning som uppfyller de krav som uppstills i bland
annat aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Svensk kod
f6r bolagsstyrning (Koden) och Nasdaq OMX Stockholms
regelverk for emittenter. Bolaget tillimpar de principer for
bolagsstyrning som érsstimman har beslutat om och som
finns i bolagsord-ningen och i instruktionen for valbe-
redningen. Dessa dokument finns tillgingliga pa Bolagets
webbplats. Ut6ver dessa tillimpas dven en rad instruktioner
for bolagsstyrning som styrelsen har beslutat om, bland
annat arbetsordning for styrelse, VD-instruktion, instruk-
tion fér ekonomisk rapportering till styrelsen, finans- och
kommunikationspolicy, uppférandekod, affirsetiks policy,
miljépolicy etc. Bolagets virderingar om nirhet och enga-
gemang priglar medarbetarnas sitt att arbeta, sd ocksa nir
det giller styrning, ledning och kontroll.

OVERGRIPANDE STRUKTUR FOR
BOLAGSSTYRNING I D. CARNEGIE & CO

AKTIEAGARE VIA
BOLAGSSTAMMA

VALBEREDNING
REVISORER

STYRELSE

LEDNINGSGRUPP

Tillampning av Koden

Bolagsstyrningen har utvecklats genom lagstiftning,
rekommendationer, den s k Koden och genom sjilvregle-
ring. Koden ska tillimpas av alla svenska bolag vars aktier
ir noterade for handel pi en reglerad marknad. I enlighet
med Kodens princip ”folj eller forklara” redovisar Bolaget
eventuella avvikelser frin Koden och motiverar sidana
avvikelser i den arliga bolagsstyrningsrapporten. Svensk
kod for bolagsstyrning forvaltas av Kollegiet for Svensk
Bolagsstyrning och finns att tillga pA www.bolagsstyr-
ning.se dir dven den svenska modellen for bolagsstyrning
beskrivs. Bolaget f6ljer Koden, vars syfte ir att skapa goda
forutsittningar for utévande av en aktiv och ansvarskin-
nande dgarroll. Under verksamhetsiret 2017 har Bolaget
inte avvikit frin nigon bestimmelse i Koden.

Agare och aktier

Enligt D. Carnegie & Co:s bolagsordning ska aktie-
kapitalet vara ligst 550 Mkr och hogst 2 200 Mkr,

fordelat pa ligst 43 163 154 och hogst 172 652 616 aktier.
Aktier kan ges ut i tvi serier, A-aktier (som berittigar till
fem (5) roster per aktie) och B-aktier (som berittigar till en
(1) rost per aktie). Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett
antal motsvarande hela aktickapitalet. Bolagets registrerade
aktiekapital uppgick per den 31 december 2017 till

1003 864 914,73 SEK, fordelat pa 78 781 776 aktier, varav
5369 866 A-aktier och 73 411 910 B-aktier (77 308 776
aktier, varav 5 369 866 A-aktier och 71 938 910 B-aktier,
per den 1 januari 2017) med ett kvotvirde om 12,74 SEK
per aktie.

Aktierna i D. Carnegie & Co ir utfirdade enligt svensk
ratt, fullt betalda och denominerade i svenska kronor.
Aktiedgarnas rittigheter kan endast dndras i enlighet med
de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

D. Carnegie & Co ir sedan den 12 maj 2015 note-
rade pd Nasdaq Stockholm Mid Cap-lista. Dessférinnan
handlades aktien sedan 9 april 2014 pa Nasdaq OMX
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BOLAGSSTYRNING

First North. Antalet aktiedgare uppgick till 7 794 stycken
vid drets slut. Bolaget har en aktiedgare, Vega Holdco S.a
r.1.” med ett aktieinnehav som overstiger 10 procent av
kapitalet. De tio storsta dgarna representerade tillsammans
77 procent av totalt aktiekapital vid utgangen av aret. Mer
information om aktierna i Bolaget samt lista pd de storsta
aktiedgarna aterfinns pa Bolagets webbplats.

Arsstdamma

Aktiedgarnas inflytande i Bolaget utovas genom arsstim-
man som dr Bolagets hogsta beslutande organ och ska
hallas inom sex ménader efter rikenskapsérets utging. Pa
drsstimman behandlas de frigor som foljer av Bolagets
bolagsordning och aktiebolagslagen. Kallelse till bolags-
stimma sker utifrin Bolagets bolagsordning. Stimman
beslutar i enlighet med de majoritetskrav som framgar av
aktiebolagslagen.

Senaste arsstimman dgde rum den 10 maj 2017. Vid
stimman representerades 80 aktiedgare, vilka foretradde
74,8 procent av antalet roster. Arsstimman faststillde
rikenskaperna f6r 2016 och beviljade styrelsen och verk-
stillande direktdren ansvarsfrihet £6r 2016 ars forvaltning.
Bland annat fattades f6ljande beslut pa drsstimman 10 maj

2017:

* Beslut om dispositioner betriffande bolagets resultat
enligt den faststillda balansrikningen — att bolagets
resultat balanseras i ny rikning och att nigon utdelning
ej limnas.

* Faststillande av arvoden ét styrelsen och revisorerna

* Omval av styrelseledaméterna James Seppala och Svein
Erik Lilleland. James Seppala omvaldes till styrelsens
ordférande. Beslutades vidare om nyval av Rolf Buch,
Jean-Christophe Dubois, Fredrik Brodin, Karolina
Keyzer och Melissa Pianko.

* Omval av auktoriserade revisorerna Ingemar Rindstig
och Mikael Ikonen som revisorer, bida vid EY.

* Besluta avseende valberedning.

* Godkinnande av riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare.

o Beslut avseende lingsiktigt incitamentsprogram

¢ Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta om
emission av aktier

* Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta om
iterkop och 6verlitelser av egna aktier
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Protokoll och 6vriga stimmohandlingar frin drsstimman-

den 10 maj 2017 finns att tillgi p4 Bolagets webbplats.

Valberedning

Valberedningen limnar forslag till val av ordférande pi
arsstimman, styrelse och dess ordférande, samt arvode och
annan ersittning till styrelseledaméterna. Valberedningen
limnar dven forslag till val av revisor och arvode for revi-
sionen. Valberedningen ska i sitt arbete tillvarata samtliga
aktiedgares intressen.

Pi drsstimman 10 maj 2017 beslutades att valbered-
ningen infor drsstimman 2018 ska utgdras av representan-
ter for Bolagets tre rostmissigt storsta aktiedgarna per den
30 september 2017. Till valberedningens ledaméter utsigs;
James Seppala, styrelsens ordférande och dven nominerad
av Vega Holdco Sarl, Johannes Wingborg (ordforande i
valberedningen), nominerad av Linsforsikringar Fond-
torvaltning och Carl Gustafsson, nominerad av Didner &
Gerge Fonder AB. Aktiedgare som vill limna forslag till
valberedningen kan gora det pa bolagets webbplats. Val-
beredningens férslag och motiverade yttrande presenteras
pa bolagets webbplats senast i samband med utfirdande av
kallelsen till &rsstimman.

Valberedningen 6verviger ingiende de krav pa kompe-
tens, erfarenhet och bakgrund som kan stillas pa styrelsen
liksom de krav och kriterier som fdljer av och anges i nya
regler och riktlinjer. Valberedningen 6verviger styrelsens
sammansittning och storlek utifrin de forvintningar som
kan stillas pé styrelsen i D. Carnegie & Co avseende exem-
pelvis branscherfarenhet, sakkunskaper och tidsatging.
Dartill 6verviger valberedningen jimstilldhets- och ming-
faldsperspektiv utifran uppfattningen att de r visentliga
vid styrelsens sammansittning. Valberedningen har inlett
langsiktigt arbete i syfte att lyfta fram jimstilldhets- och
mangfaldsperspektivet i styrelsen.

Styrelse

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och effektivt kunna
stodja ledningen i utvecklingen av Bolaget. Styrelsen ska
vidare folja och kontrollera verksamheten. Kompetens och
erfarenhet frin bland annat fastighetsbranschen, finansie-
ring, affirsutveckling och kapital-marknadsfrigor dr darfor
sarskilt viktig inom styrelsen.

Enligt D. Carnegie & Co:s bolagsordning ska styrel-
sen bestd av tre till sju bolagsstimmovalda ledaméter. D.
Carnegie & Co:s styrelse bestér av sju bolagsstimmovalda
ledaméter (valda av drsstimman 2017 for tiden intill slutet
av drsstimman 2018). Utover aktiebolagslagens bestim-

1 Ett bolag som helags av fastighetsfonder radgivna av Blackstone Group L.P.



melser innehaller bolagsordningen inte nagra sirskilda
bestimmelser om tillsittande eller entledigande av styrelse-
ledaméter eller om dndring av bolagsordningen.

Styrelsens sammansittning uppfyller Kodens krav och
tabellen nedan visar ledamoéterna i styrelsen, nér de forst
valdes in i styrelsen och om de ir oberoende i férhallande

till Bolaget och/eller huvudigare.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter
bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen ir styrelsen
ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation, vilket
innebir att styrelsen dr ansvarig for att, bland annat,
faststilla mél och strategier, sikerstilla rutiner och system
for utvirdering av faststillda mal, fortlépande utvirdera
Bolagets resultat och finansiella stillning samt utvirdera
den operativa ledningen. Den finansiella rapporteringen
avhandlas 16pande vid styrelsemé6tena under verksam-
hetsaret. Styrelsen ansvarar ocksa for att sikerstilla att
drsredovisningen och delarsrapporter upprittas i ritt tid.
Dessutom utser styrelsen Bolagets verkstillande direktor.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande viljas av
drsstimman och ha ett sirskilt ansvar for ledningen av sty-
relsens arbete och for att styrelsens arbete dr vilorganiserat
och genomfors pé ett effektivt sitt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststills pa det konstituerande styrelsemdotet
varje ir. Arbetsordningen reglerar bland annat styrel-
sepraxis, funktioner och férdelningen av arbete mellan
styrelseledaméterna och verkstillande direktdr. I samband

STYRELSENS SAMMANSATTNING FRAN OCH MED DEN 10 MAJ 2017

BOLAGSSTYRNING

med det konstituerande styrelsemotet faststéller styrelsen
dven instruktionen for verkstillande direktér innefattande
finansiell rapportering.

Styrelsen utvirderar styrelsearbetet genom en syste-
matisk och strukturerad process med syfte att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet. Resultatet av
utvirderingen redovisas for valberedningen. Styrelsen har
vidare fortlépande utvirderat den verkstillande direkt6rens
arbete.

Styrelsen sammantrider enligt ett arligen faststéllt
schema. Utover dessa styrelseméten kan ytterligare styrel-
semoten sammankallas for att hantera frigor som inte kan
hinskjutas till ett ordinarie styrelsemdote. Utdver styrelse-
motena har styrelseordféranden och verkstillande direk-
toren en fortlopande dialog rérande ledningen av Bolaget.
Bolaget har beslutat att inte ha nagot revisionsutskott och
inte heller ersittningsutskott. Revisions-, redovisnings- och
ersittningsfrigor skall istillet behandlas av styrelsen.

STYRELSENS ANSVAR

Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer aktiebolagslagen,
reglerna for aktiemarknadsbolag, inklusive Koden samt
andra férordningar och lagar, bolagsordningen och de
interna styrinstrumenten. Styrelsen beslutar om strategier
och mil, interna styrinstrument, stérre kép och forsilj-
ningar av fastigheter, andra storre investeringar samt
finansiering. Styrelsen ansvarar for att 16pande f6lja upp
verksamheten och sikerstilla att riktlinjer samt organi-
sation och ledning dr indamilsenliga och att den interna

Innehav av teck-

Namn Uppdrag Invald Oberoende Aktieinnehav" ningsoptioner?
James Seppala Ordférande 2016 Nej?

Fredrik Brodin Ledamot 2017 Ja 250 000 B-aktier

Rolf Buch Ledamot 2017 Ja

Jean-Christophe Dubois Ledamot 2017 Nej?

Karolina Keyzer Ledamot 2017 Ja

Svein Erik Lilleland Ledamot, VD 2016 Nej? 210000
Melissa Pianko Ledamot 2017 Nej?

1) Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav per den 31 december 2017 med dérefter kanda férandringar.

2) Ejoberoende i forhallande till stérre dgare i Bolaget.

3) Ejoberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
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kontrollen dr god. Styrelsen ansvarar dven for att utvirdera
den operativa ledningen och planera for ledaratervixten.

Styrelsen arbetar for att sikerstilla en hég och jimn
kvalitet i den finansiella rapporteringen. Det sker bland
annat genom instruktioner f6r den ekonomiska rappor-
teringen till styrelsen, att frigan behandlas I6pande vid
styrelsemétena under verksamhetsaret, genom kommuni-
kationspolicyn samt genom beaktande av eventuella obser-
vationer, rekommendationer eller férslag frin lednings-
gruppen och organisationen.

Arsredovisning och samtliga deldrsrapporter behandlas
och godkinns av styrelsen innan publicering. Styrelsen har
delegerat till bolagsledningen att sikerstilla kvaliteten i
finansiella presentationer och pressmeddelanden.

ORDFORANDES ANSVAR

Styrelseordféranden leder arbetet i styrelsen och ska se till
att styrelsens beslut verkstills. Ordféranden foretrider dven
bolaget i dgarrelaterade frigor. Ordféranden har en 16pande
dialog med VD:n och ansvarar for att ovriga styrelseleda-
moter fir den information och det underlag som krivs for
att kunna fatta vil underbyggda beslut.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2017

Under 2017 sammantridde styrelsen 21 ginger. Bland de
drenden som styrelsen har behandlat kan nimnas Bolagets
strategi, mél, affdrsplan, marknad, kop och férsiljningar av
fastigheter, inves-teringar i befintliga fastigheter, uppta-
gande av lin och andra finansieringsfragor, faststillande av
forsiljningsmandat och principer for rorliga ersittningar.
Vid styrelsens sammantriden har dven bolagets CEO
(ocksd styrelseledamot), bolagets CFO och chefsjurist,
tillika styrelsens sekreterare, nirvarat.

ERSATTNING TILL STYRELSEN

ERSATTNING TILL STYRELSEN

Till styrelsen utgir arvode enligt beslut pi drsstimman.
Tabellen nedan visar de arvoden som styrelseledaméterna
valda av drsstimman kommer erhélla fram till arsstimman
2018. Dessa personer utgdr bolagets ledningsgrupp.
Ledningsgruppen triffas regelbundet (f.n. veckovis).
Ledningsgruppens medlemmar ansvarar for sina res-
pektive omraden inom Bolaget och bereder tillsammans
med VD édrenden for styrelsen. VD fattar de beslut i
den l6pande verksamheten som faller inom ramen {6r
VD-instruktion efter samrdd med affirsledningen

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Den verkstillande direkt6ren dr underordnad styrelsen och
ansvarar for Bolagets 16pande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verk-
stillande direkt6ren anges i arbetsordningen for styrelsen
och instruktionen for verkstillande direktor. Verkstillande
direktoren ansvarar ocksa for att uppritta rapporter och
sammanstilla information frin ledningen infor styrelsemo-
ten och dr foredragande av materialet pé styrelsemétena.
Enligt instruktionerna for finansiell rapportering dr den
verkstillande direktoren ansvarig f6r finansiell rapporte-
ring i Bolaget och ska foljaktligen sikerstilla att styrelsen
erhiller tillrickligt med information for att styrelsen fort-
l16pande ska kunna utvirdera Bolagets finansiella stillning.
Verkstillande direktor ska hilla styrelsen kontinuer-
ligt informerad om utvecklingen av Bolagets verksambhet,
omsittningens utveckling, Bolagets resultat och eko-
nomiska stillning, likviditets- och kreditlige, viktigare
affdrshindelser samt varje annan héindelse, omstindighet
eller forhillande som kan antas vara av visentlig betydelse

Namn Uppdrag Styrelsearvode, SEK
James Seppala Ordférande -
Fredrik Brodin Ledamot 283 333
Rolf Buch Ledamot 200 000
Jean-Christophe Dubois Ledamot 116 667
Mats Hoglund*) Ledamot 200 000
Karolina Keyzer Ledamot 83333
Svein Erik Lilleland Ledamot, VD

Melissa Pianko Ledamot

Knut Pousette*) Ledamot -
Eva Redhe®) Ledamot 83333
Totalt 966 666

*) Lamnade styrelsen vid arsstamman den 10 maj 2017.
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Namn Befattning Anstélld sedan Aktiennehav?” Innehav av teckningsoptioner”
Svein Erik Lilleland VD 2017 210 000
Jonas Andersson Investerings- & Finansieringschef 2015 252 000
Jenny Warmé Chefsjurist 2014 126 000
Tommy Jansson Forvaltningschef 2015 3 000 B-aktier 352 000
Marie Persson Ansvarig for HR-relaterade

fragor i Koncernen 2014 84 000
Ida Ringdahl Mark- och Exploateringschef 2017 200 B-aktier 252 000
Bjorn Sundberg Kommunikationschef 2015 84 000
Per-Axel Sundstrém Finansdirektor 2014 150 000 B-aktier 252 000
Christian Tapper Chef Fastighetsutveckling 2016 210 000

1) Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav per den 31 December 2017 med darefter kanda férandringar.

for Bolagets aktiedgare.

Svein Erik Lilleland dr VD i Bolaget sedan
hésten 2017 och han ersatte dd Bolagets tidigare
VD UIf Nilsson.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vid arsstimman 2017 beslutades om riktlinjerna f6r ersitt-
ning till ledande befattningshavare. Bolaget ska erbjuda
sddana ersdttningsnivaer och anstillningsvillkor som krivs
for att kunna rekrytera och behalla en ledning med hég
kompetens och kapacitet att na uppstillda mal. Ersitt-
ningsformerna ska motivera ledningen att gora sitt yttersta
for att sikerstilla aktiedgarnas intressen.

Ersittningsformerna ska dirfor vara marknadsmassiga
samt enkla, langsiktiga och matbara. Ut6ver fast arslén
skall ledande befattningshavare dven kunna erhilla rorlig
16n, vilken f6r VD skall baseras pa koncernens resultat per
aktie och for 6vriga ledande befattningshavare pa forbitt-
ringar inom respektive persons ansvarsomride vad giller
resultat per aktie, omsittning, operativt nettoresultat och
kapitalomsittningshastighet samt utfall av individuella
aktivitetsplaner. Pensionsritt skall gilla frin tidigast 62 drs
ilder. VD omfattas av en premiebaserad plan enligt vilken
avtalad premieavsittning fir uppga till hogst 35 procent av
grundlénen. Ovriga ledande befattningshavare omfattas
av I'TP-planen, utéver vilken kan utga viss premiebaserad
forstarkning. Styrelsen skall varje dr 6verviga om ett aktie-
kursrelaterat incitamentsprogram skall féreslas bolagsstim-
man eller inte.

Tabellen nedan visar arvoden till den verkstillande
direktoren och 6vriga ledande befattningshavare for riken-
skapsaret 2017.

Mellan Bolaget och ledande befattningshavare ir upp-

signingstiden tre till tolv ménader. D. Carnegie & Co har
inte ingétt nigot avtal med ledande befattningshavare om
férméner efter anstillningens upphérande.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets drsredovisning och riken-
skaper samt styrelsens och verkstillande direkt6rens
forvaltning. Efter varje rikenskapsir ska revisorn limna en
revisionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse till
arsstimman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha ligst en
och hogst tva auktoriserade revisorer.

Ernst & Young AB (Box 7850, 103 99 Stockholm) ir
vald till bolagets revisionsbyrd och Ingemar Rindstig och
Mikael Ikonen ér valda till bolagets huvudansvariga revi-
sorer. Ingemar Rindstig dr Bolagets revisor sedan den 16
december 2013 och Mikael Ikonen sedan den 28 maj 2014.
Ingemar Rindstig och Mikael Ikonen ir auktoriserade
revisorer och medlemmar i FAR, branschorganisationen
for revisorer i Sverige.

Under 2017 uppgick den totala ersittningen till Bola-
gets revisorer till cirka 3,5 Mkr.

Intern kontroll och riskhantering

Intern kontroll dr viktigt for att sikerstilla att de beslutade
malen och strategierna ger det resultat som 6nskas, att
lagar och regler féljs samt att risken f6r o6nskade hindelser
och fel i rapporteringen minimeras. Bolaget méter dagligen
risker som kan paverka verksamheten och férmégan att ni
uppsatta mal. For att begrinsa riskernas paverkan krévs
god intern styrning och kontroll.

Nedan beskrivs hur den interna kontrollen 6ver den
finansiella rapporteringen ér organiserad.

ARSREDOVISNING 2017 D. Carnegie & Co AB (nubl) B9



BOLAGSSTYRNING

KONTROLLMILJO

Styrelsen dr enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning ytterst ansvarig for att bolaget har en

god intern styrning och kontroll, med en hantering som
sikerstiller att den finansiella rapporteringen 6verens-
stimmer med faststillda krav. Arsredovisning och samtliga
delirsrapporter behandlas och godkinns av styrelsen innan
publicering.

Kontrollmiljé och kontrollatgirder sikerstiller effekti-
viteten i bolaget och utgér basen for den interna kontrollen.
Kontrollmiljén ska ge forstielse for bolagets virderingar
samtidigt som den tryggar efterlevnaden av policyer och
méluppfyllelse. Den formella beslutsordningen utgér frin
ansvarsfoérdelning mellan styrelse och VD och omfattar
arbetsordning samt VD-instruktion. Overgripande policyer
uppdateras 16pande och faststills av styrelsen en ging per
ir. Styrelsen antar arligen Finanspolicy, IT-policy, Infor-
mationssikerhetspolicy, Insiderpolicy, Riskhanteringspo-
licy, uppférandekod, affirsetiks policy och milj6policy etc.
Viisentliga processer, utéver den finansiella rapporteringen,
som bland annat redovisningsinstruktioner samt pro-
jekt- och hyresadministration finns upprittade i separata
dokument inom ramen fér Ekonomihandboken, vilka
utvirderas och utvecklas 16pande efter indringar i lagar,
rekommendationer, IFRS f6rindringar, risker och rutiner.
Dokumenten fungerar som stéd och vigledning i besluts-
processerna for varje enskild medarbetare och omfattar
savil beslutsvigar som ansvarsférdelning, tillvigagingssitt

och befogenheter.

RISKBEDOMNING OCH KONTROLLAKTIVITETER

Bolaget arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartligga,
bedéma och hantera de risker som bolaget utsitts for i sin
finansiella rapportering. En bedémning av risken for fel i
den finansiella rapporteringen sker arligen f6r varje rad i

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

resultatrikningen, rapporten éver finansiell stillning och
kassaflodesanalysen. Fér de poster som ér visentliga och/
eller har f6rhojd risk for fel finns processer f6r att minimera
denna risk. Processerna giller inte bara sjilva ekonomipro-
cesserna utan innefattar dven bland annat verksamhetsstyr-
nings- och affarsplansprocesser samt I'T-system.

Omfattning och bedémning av bolagets riskhantering i
sin helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet,
g6rs kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revi-
sorer. Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar
sida vid sida och gor fortlépande uppfoljningar och analyser
pa koncern-, dotterbolags- och fastighetsnivé pa resultat-,
balans och verifikationsniva for att sikerstilla att riktlinjer
foljs. Ett begrinsat antal personer har firmateckningsritt
och en attestordning finns upprittad.

Koncernens verksamhet, finansiella hantering och
forvaltning revideras av bolagets revisorer som rapporterar
iakttagelser och eventuella synpunkter direkt till styrelsen.
Bolagets I'T-milj6 héller en hég nivé gillande sikerhet,
tillginglighet och effektivitet. Principer for redovisning,
rapportering och revisionssynpunkter gis igenom vid ordi-
narie revision av drsbokslut.

Bolaget har utformat sin interna kontroll sa att kontrol-
laktiviteter genomfors rutinmissigt, pa en dvergripande
nivi alternativt dr av en mer processorienterad karaktir.
Exempel pi 6vergripande kontroller ir 16pande resultatana-
lys utifran den operativa och legala koncernstrukturen samt
analys av nyckeltal. Formella avstimningar, attester och
liknande kontroller dr exempel pé rutin- eller processori-
enterade kontroller som syftar till att férebygga, uppticka
och korrigera fel och avvikelser. Kontrollaktiviteterna har
utformats for att hantera de visentliga riskerna avseende
den finansiella rapporteringen.

Kontrollaktiviteterna har utformats for att hantera de
visentliga riskerna avseende den finansiella rapporteringen.

Andra Pensions-
Tkr GrundIén Rorlig 16n férmaner kostnader? Total
Ulf Nilsson, f.d. VD 2 686 720 2 257 920" 90 696 796 050 5831386
Svein Erik Lilleland, VD*) 1322 384 201 390 - - 15623774
Ovriga ledande befattningshavare**) 10 681 202 3161 088" 184 458 2 235 520 16 262 268
Totalt 14 690 306 5620 398 275 154 3031570 23 617 428

*) 6 September - 31 December 2017.
**) 9 personer under 2017.

1) En del av den rérliga I6nen bestar av en engangsutbetalning i samband med finansiering av férvary av teckningsoptioner hanforligt till det av arsstamman 2017 beslutade

langsiktiga incitamentsprogrammet.

2) Koncernledningens pensionsplaner ar avgiftsbestamda. Féljaktligen saknas avsatta eller upplupna belopp i Bolaget for pensioner och liknande férmaner efter avtradande av

tjanst till nuvarande koncernledningen.
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INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Den externa informationen skéts utifrin den kommu-
nikationspolicy som ér anpassad efter NASDAQ OMX
Stockholms regelverk och Svensk kod fér bolagsstyrning
och kommuniceras via pressreleaser och bolagets webbsida.
Bolaget sikerstiller att information som kan vara kur-
spaverkande meddelas marknaden via pressmeddelanden.
Alla pressmeddelanden meddelas marknaden pé tid da
ingen handel sker. All information meddelas marknaden pa
svenska och engelska samtidigt. VD och CFO ir utsedda
till talespersoner i finansiella frigor.

Bolagsledningens interna kommunikation utgors frimst
av ledningsgruppens protokollférda méten. Kommunika-
tionen i bolaget sker bland annat genom regelbundna kon-
ferenser samt moten med ansvariga for respektive affdrsen-
het och 6vriga chefer. Relevant information, intern och
extern, formedlas 16pande till ber6rda medarbetare. Den
interna informationen sker till stor del via bolagets intranit.
Intranitets huvudsakliga syfte ir att ge medarbetarna en
strukturerad helhetsbild av verksamheten och fungerar som
en littillginglig plattform att himta aktuell information
och dokumentation ifrin.

UPPFOLJNING

Bolagets styrelse har det 6vergripande ansvaret f6r uppfolj-
ning av den interna kontrollen och den finansiella rappor-
teringen. Finansiell uppf6ljning av samtliga regioner och
bolag samt koncernen sker kontinuerligt mot budget och
prognos enligt en vil utarbetad modell. Resultatet analyse-
ras av savil forvaltningsansvariga, fastighets- och ekono-
miavdelning samt resultatansvarigregionchef. Rapportering
sker till bolagsledning, styrelse och revisor. Den interna
kontrollen bedéms vara god och dndamalsenlig for en orga-
nisation av Bolagets storlek, varfor styrelse och ledning inte
ser nigot behov av en internrevisionsfunktion.
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STYRELSE

James Seppala

Styrelseordférande

Foédd: 1979. Styrelseordforande sedan 2016.

Utbildning: Fil.kand (Magna Cum Laude), Harvard College.

Ovriga nuvarande befattningar: Senior Managing Director i Blacks-
tone Real Estate Group och Head of Real Estate Europe. Ledamot i
Blackstone Real Estate Investment Committee. Ledamot i Sponda och
The Office Group.

Tidigare befattningar: Styrelseledamot i Obligo Holding AS.
Aktiedgande i bolaget: James Seppala ager inga aktier i bolaget. Leda-
moten anses oberoende forhallande till bolaget och bolagsledningen men
inte i forhallande till storre aktieagare i bolaget.

Fredrik Brodin

Styrelseledamot

Fodd: 1967. Medlem av styrelsen sedan 2017.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholm.
Ovriga nuvarande befattningar: VD for Stendorren Fastigheter AB
(publ).

Tidigare befattningar: VD for Cartera AB, VD fér StayAt Hotel Apart-
ments AB fram till 2005 samt co-founder fér Mengus AB under perioden
2005-2007. Fredrik Brodin har aven haft ett flertal uppdrag inom Kvalite-
na-koncernen under aren 2007-2014 varav bland annat aktiv medverkan
i grunden till vad som idag ar D. Carnegie & Co AB.

Aktiedgande i bolaget: Fredrik Brodin ager 2560 000 B-aktier i bolaget.
Ledamoten anses oberoende i férhallande till bolaget och bolagets
ledning respektive storre aktieagare i bolaget.

Rolf Buch

Styrelseledamot

Fédd: 1965. Medlem av styrelsen sedan 2017.

Utbildning: Studerat maskinteknik och féretagsekonomi.

Ovriga nuvarande befattningar: VD fér Vonovia SE, ett noterat bolag
som &ger och férvaltar cirka 333 000 bostéder i Tyskland och som &r
varderat till ungefar 27 miljarder euro.

Tidigare befattningar: Rolf Buch har tidigare varit medlem i lednings-
gruppen for Bertelsmann SE och varit VD for Arvato AG. Under hans

tid hos Arvato vaxte bolaget till att numera vara en global leverantor av
BPO-tjanster med fler an 60 000 anstallda i dver 40 lander och utveckla-
des till att vara den snabbast vaxande enheten inom Bertelsmann SE.
Aktiedgande i bolaget: Rolf Buch ager inga B-aktier i bolaget. Leda-
moten anses oberoende i férhallande till bolaget och bolagets ledning
respektive storre aktiedgare i bolaget. Ledamoten anses oberoende i
forhallande till bolaget och bolagets ledning respektive stérre aktiedgare
i bolaget.

Jean-Christophe Dubois

Styrelseledamot

Fodd: 1968. Medlem av styrelsen sedan 2017.

Utbildning: Ingenjorsexamen fran Ecole Centrale de Marseille och en
master i finans fran ESCP Europe.

Ovriga nuvarande befattningar: VD fér Blackstones Real Estate Group
London.

Tidigare befattningar: Flertal ledande positioner i Goldman Sachs’
European real estate and distressed loan management-plattform.
Aktiedgande i bolaget: Jean-Christophe Dubois &ger inga B-aktier

i bolaget. Ledamoten anses oberoende i forhéllande till bolaget och
bolagsledningen men inte oberoende i férhallande till storre aktieagare
i bolaget.
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Karolina Keyzer

Styrelseledamot

Fédd: 1966. Medlem av styrelsen sedan 2017.

Utbildning: Arkitektexamen, Kungliga Tekniska hogskolan.

Bvriga nuvarande befattningar: VD f6r arkitektbyran OKK+, vilken hon
aven grundade. Hon sitter i styrelserna for Birthe och Per Arwidssons
stiftelse, Fargfabriken, Strategiska radet i Arkitektur vid Kungliga Tek-
niska hogskolan.

Tidigare befattningar: Arkitektbyran Wingardhs (1997-2010)
Aktiedgande i bolaget: Karolina Keyzer dger inga B-aktier i bolaget.
Ledamoten anses oberoende forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen samt i férhallande till stérre aktieédgare i bolaget.

Svein Erik Lilleland

Styrelseledamot, VD

Fodd: 1971. Medlem av styrelsen sedan 2016.

Utbildning: Civilekonom, London Business School.

Bvriga nuvarande befattningar: Head of Corporate Finance fér Obligo
Investment Management. Styrelseledamot i Global Skipholding 2 AS,
Global Skipholding 2 AB, Global Skipholding Norden 2 AS och Subsea
Chokes International AS.

Tidigare befattningar: VD for Wunderlich Securities, Vice President for
Roxar ASA och CorrOcean ASA.

Aktiedgande i bolaget: Svein Erik Lilleland dger inga aktier i bolaget.
Ledamoten anses oberoende férhallande till bolaget och bolagsled-
ningen men inte i forhallande till storre aktiedgare i bolaget.

Melissa Pianko

Styrelseledamot

Fédd: 1976. Medlem av styrelsen sedan 2017.

Utbildning: MBA fran Stanford University och en BA fran Columbia
University.

Ovriga nuvarande befattningar: VD for Blackstones Real Estate Group
New York.

Tidigare befattningar: Goldman Sachs och hon har aven varit vice VD
for Gotham Organization, Inc.

Aktiedgande i bolaget: Melissa Pianko dger inga B-aktier i bolaget.
Ledamoten anses oberoende férhallande till bolaget och bolagsled-
ningen men inte i forhallande till storre aktiedgare i bolaget.

Revisorer

Mikael lkonen

Auktoriserad revisor

Fédd: 1963 Revisor sedan: 2013

Ovriga revisorsuppdrag: NCC, Bonava,

Corem, Hemso, Specialfastigheter. Amasten Holding och Slatté
Forvaltning.

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor

Fodd: 1949 Revisor sedan: 2013

Ovriga revisorsuppdrag: Atrium Ljungberg, Corem, Einar
Mattsson, Familjebostader, Heimstaden, Hogkullen, Jarntorget,
Kungsleden, Magnolia, Oscar Properties, SBB och Stenddrren

Fastigheter.
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FORETAGSLEDNING

Svein Erik Lilleland

VD. Ansvarig enligt VD-instruktion.

Foédd: 1971. Anstélld sedan 2017.

Utbildning: Civilekonom, London Business School.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Subsea Chokes
International AS och Sponda Plc.

Tidigare befattningar: Head of Corporate Finance for Obligo Invest-
ment Management. VD for Wunderlich Securities, Vice President for
Roxar ASA och CorrOcean ASA Styrelseledamot i Global Skipholding 2
AS, Global Skipholding 2 AB, Global Skipholding Norden 2 AS.
Aktiedgande i bolaget: Ledamoten anses oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen men inte i forhallande till stérre aktiedgare
i bolaget. Svein Erik Lilleland dger inga aktier men 210 000 optioner i D.
Carnegie & Co AB (publ).

Jonas Andersson

Investerings- & Finansieringschef. Ansvarig for finansiering,
transaktion, analys och vérdering.

Fodd: 1980. Anstalld sedan 2015.

Utbildning: Civilingenjor industriell ekonomi, Linképings Tekniska
Hégskola.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Tidigare befattningar: Director Mengus — Corporate Finance Macquarie
Capital och ABN AMRO - managementkonsult Capacent.
Aktiedgande i bolaget: Ager inga aktier men 252 000 optioner i D.
Carnegie & Co AB (publ).

Tommy Jansson

Férvaltningschef.

Foédd: 1968. Anstalld sedan 2015.

Utbildning: Kvalificerad Fastighetsforvaltning, BFAB.

Ovriga nuvarande befattningar: Ordinarie ledamot i Hyresnamnden i
Stockholm.

Tidigare befattningar: Férhandlingschef Wallenstam AB, Uthyrnings-
chef Wallenstam AB, Regionchef Wallenstam AB.

Aktiedagande i bolaget: Innehar 3 000 B-aktier och 352 000 teck-
ningsoptioner i D. Carnegie & Co AB (publ).

Marie Persson

Ansvarig for HR-relaterade fragor i koncernen.

Foédd: 1958. Anstalld sedan 2014.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms Universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Rotary Stock-
holm-Kungsholmen, Distriktssekreterare Rotary Distrikt 2350.
Tidigare befattningar: HR-chef Graflunds, Administrativ chef Mar-
karydsbostader Holding AB, agare och CFO Vision International A.S.
(Turkiet), Export Service chef, Alfa-Laval Agri AB, president Rotary
Stockholm-Kungsholmen.

Aktiedgande i bolaget: Ager inga aktier men 84 000 optioner i D.
Carnegie & Co AB (publ).

Ida Ringdahl

Mark och Exploateringschef. Ansvar fér utveckling av koncernens
byggrétter och nyproduktion av bostéder.

Fodd: 1979. Anstalld sedan 2017.

Utbildning: Byggingenjér, Malmo Hogskola 2001.

Ovriga nuvarande befattningar: VD Cape Sweden AB samt styrelsele-
damot i Cape Sweden Holding AB.

Tidigare befattningar: Exploateringschef i Wallenstam AB. Bostads-
rattschef i Wallenstam AB.

Aktiedgande i bolaget: Innehar 200 B-aktier och 210 000 optioner i
D. Carnegie & Co AB (publ).
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Bjirn Sundberg

Kommunikationschef. Ansvarig f6r intern och extern kommunikation.
Varumérke. Social hallbarhet och public affairs. PR och mediakontak-
ter.

Foédd: 1956. Anstalld sedan 2015.

Utbildning: Media- och kommunikationsvetenskap, Brunnsvik FHSK.
Ovriga nuvarande befattningar: -

Tidigare befattningar: Kommunikations- och public affairsradgivare
Springtime PR, Sundberg Communications och Stairway PR.
Aktiedgande i bolaget: Ager inga aktier men 84 000 teckningsoptioner
i D. Carnegie & Co AB (publ).

Per-Axel Sundstrém

Finansdirektér. Ansvarig fér koncernens redovisning, finansiering och
rapportering.

Fodd: 1956. Anstalld sedan 2014.

Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet.

Bvriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i PAX Consulting AB,
KEPRI AB.

Tidigare befattningar: CFO European Drug Testing Service, CFO

IMG International Marine Group AB, CFO Investment AB Karlsvik, CFO
Permascand Laser AB (Akzo Nobel).

Aktieagande i bolaget: Innehar 150 000 B-aktier och 252 000 teck-
ningsoptioner i D. Carnegie & Co AB (publ).

Christian Tapper

Chef Fastighetsutveckling. Ansvarig fér utveckling samt genomféran-
det av renoveringsprocesser fér koncernens fastigheter.

Foédd: 1964. Anstalld sedan 2016.

Utbildning: Gymnasieutbildning, Peabs interna utbildningsprogram
Affarsomrade.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Tapper & Tapper AB
Sports management, Consulting.

Tidigare befattningar: PEAB - Chef Fastighetsovergripande fragor Mall
of Scandinavia, ATA-hantering Ekonomi Mall of Scandinavia, Chefskoor-
dinator Fastighet Mall of Scandinavia

Aktiedgande i bolaget: Ager inga aktier men 210 000 teckningsoptio-
ner i D. Carnegie & Co AB (publ).

Jenny Warmé

Bolagsjurist. Ansvarig fér legala fragor och styrelsens sekreterare.
Fodd: 1978. Anstélld sedan 2014.

Utbildning: Jur kand, Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot Stenddrren Fastig-
heter AB.

Tidigare befattningar: Tingsnotarie vid Norrtalje tingsratt, advokat vid
Mannheimer Swartling Advokatbyra.

Aktiedgande i bolaget: Ager inga aktier men 126 000 teckningsoptio-
ner i D. Carnegie & Co AB (publ).
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FINANSIELL RAPPORTERING

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren f6r D. Carnegie &
Co AB (publ), org.nr. 556498-9449, avger hirmed foljan-
de arsredovisning och koncernredovisning f6r 2017. Upp-
gifter inom parantes avser foregaende 4r.

Ienlighet med ARLG6 kap 11§ har D. Carnegie & Co
valt att uppritta den lagstadgade hillbarhetsrapporten
som en frin drsredovisningen avskild rapport. Hallbar-
hetsrapporten har 6verlimnats till revisorn samtidigt som
arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa sid-
orna 50-59 i detta tryckta dokument.

DETTA AR D. CARNEGIE & CO

D. Carnegie & Co ir ett fastighetsbolag som édger, férad-
lar och utvecklar fastigheter och projekt med inriktning
pa bostider i Storstockholmsomradet och andra tillvixt-
omriden.

Fastighetsbestandet bestir av over 18 000 ligenheter,
virderas till cirka 21,5 miljarder kronor och bestar av cir-
ka 1,43 miljoner kvadratmeter uthyrbar yta. Bolaget f6r-
valtar sedan februari 2016 bestindet under det samlande
varumirket D. Carnegie & Co, tidigare Graflunds. D.
Carnegie & Co har en beprévad renoveringsmodell £6r
successiv och effektiv renovering av de enskilda ligenhe-
terna och 6vriga delar av fastigheterna.

AFFARSIDE

Affirsidén dr att dga och forvalta fastighetsbestind med
en successiv upprustning av ligenheter i samband med
den naturliga omsittningen av hyresgister. Detta kan

ske snabbt och kostnadseffektivt tack vare den beprovade
renoveringsmetoden. Renoveringsmodellen dr uppskat-
tad av sivil hyresgister som Hyresgistforeningen, efter-
som lagenheterna blir attraktivt renoverade och ingen
tvingas flytta mot sin vilja.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

D. Carnegie & Co har sitt site i Stockholm. I koncernen
arbetade per den 31 december 2017 249 personer, varav
94 kvinnor och 155 min.

Forvaltningen av D. Carnegie & Cos fastigheter skots av
koncernens férvaltningsorganisation, en organisation med
en historia som gar tillbaka till 1950-talet. F6rvaltnings-
organisationen inom D. Carnegie & Co har drygt 185
medarbetare som i huvudsak ir lokaliserade ute i fastighets-

bestanden. Bestdnden dr indelade i 7 regioner med lokal-
kontor ute i fastighetsbestinden. Genom den egna forvalt-
ningsorganisationen skoter D. Carnegie & Co all
férvaltning inklusive fastighetsservice, felanmilan, ekono-
misk redovisning och rapportering.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind utgérs av f6rid-
lingsbara bostadsfastigheter i framférallt Stockholm samt
Milarregionens tillvixtomriden samt Norrkoping. Mark-
nadsvirdet uppgick per 31 december 2017 till 21 456 Mkr
och det totala hyresvirdet bedomdes uppga till 1 444 Mkr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden dr hog med néstan obe-
fintlig vakans inom bostdderna. Under perioden har avtal
tecknats om att férvirva fastighetsportfoljer om totalt 2 169
ligenheter i Stockholmsregionen och Visterés, samt 1 681
lagenheter i Arboga, K6ping och Tranis.

Milet dr att genom att dterstélla fastigheterna och kring-
miljén till nyskick inom en tiodrsperiod f6rdubbla virdet av
befintlig portfolj, vilket ir till gagn for savil aktiedgare som
hyresgister och personal. Bolaget har for avsikt att fortsitta
forvirva bostadsfastigheter som uppfyller vira krav pa lige
och kvalitet.

VASENTLIGA H]-\NDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Vid den ordinarie arsstimman den 10 maj 2017 besluta-
des omval av styrelseledaméterna James Seppala och
Svein Erik Lilleland samt nyval av styrelseledamdoterna
Karolina Keyzer, Rolf Buch, Jean-Christophe Dubois,
Melissa Pianko och Fredrik Brodin. James Seppala kvar-
stod som styrelsens ordférande.

D. Carnegie & Co har genomfort forviry av fastighets-
portfoljer i Arboga, Koping och Tranis med ett under-
liggande fastighetsvirde pa dryga 1 420 Mkr.

D. Carnegie & Co har éverlitit en tomtritt i Akalla
med ett 6verenskommet fastighetsvirde om 80 Mkr.

Ibérjan av september 2017 meddelades att Ulf Nilsson
beslutat frantrida posten som VD t6r D. Carnegie & Co.
Styrelsemedlemmen Svein Erik Lilleland utsags till till-
férordnad VD f6r D. Carnegie & Co och kvarstir ocksé
som styrelseledamot.

D. Carnegie & Co genomforde i slutet av oktober 2017
en refinansiering pa 3 255 Mkr med AIG Asset Manage-
ment (Europe) Limited.
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KONCERNENS RESULTAT

Resultatposterna nedan avser perioden januari-december
2017. Jamforelseposterna angivna inom parantes avser
belopp fér motsvarande period féregiende ar. Den nuva-
rande verksamheten i D. Carnegie & Co startade under
2014. Resultatet efter skatt 2017 uppgick till 1 579 Mkr
(1 678), vilket motsvarar ett resultat per stamaktie om
20,34 kr (22,20) fore utspadning, 20,24 kr (21,93) efter
utspidning.

Hyresintakterna

Hyresintikterna ckade under perioden till 1 473 Mkr
(1284). Ovriga rorelseintikter uppgick till 0 Mkr (187).
Under perioden har 1 673 (1 253) ligenheter renoverats,
ddr hyran pé dessa renoverade ligenheter har gitt fran ett
ingdende snitt pi 1 036 kr/m? till 1 523 kr/m?, vilket har
okat hyrorna i motsvarande grad.

Driftkostnader och driftnetto

Fastighetskostnaderna uppgick till 698 Mkr (-654), vilket
gav ett driftnetto, dvs. totala intdkterna minus kundfor-
luster, drift- och underhallskostnader, fastighetsadminis-
tration, tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, pd 774
Mkr (630). Overskottsgraden blev 52,6 procent (49,1).
Detta branschspecifika nyckeltal, driftnetto och 6ver-
skottsgrad, redovisas dé det visar resultatet £or fastighets-
forvaltningen.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Foérvaltnings och administrationskostnaderna uppgir till
-115 Mkr (-102). Kostnaderna for central administration
bestér i huvudsak av personalkostnader och andra kost-
nader for koncerngemensamma funktioner, marknads-
och forsiljningskostnader. Organisationen har forstirkts
med nya funktioner under aret. Kostnader f6r central
administration belastas med engangskostnader pa -20
Mkr (-36) som i huvudsak avser kostnader som avser
ersittning till ledande befattningshavare i samband med
teckningsoptionsprogram beslutat pd arsstimman 2017,
engingsersittningar till ledande befattningshavare under
fjarde kvartalet samt extra kostnader i samband med byte
av VD. Dessa kostnader av engangskaraktir férvintas
inte uppkomma regelbundet. Under féregiende ar upp-
gick kostnader av engéngskaraktir till cirka -36 Mkr,
frimst hinforliga till kostnader for juridiskt bitrade vid
due dilligence process, engangsersitting till fem personer
ur bolagets ledningsgrupp som kompensation f6r utebli-
vet deltagande i 2016 érs incitamentsprogram, samt ett
arvode till bank i samband med ridgivning vid bud fran
Vega Holdco S.a.r.l. ett bolag som heldgs av fastighets-
fonder radgivna av Blackstone Group L.P.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intikter uppgér till 6 Mkr (16) och finansiella
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kostnader till -308 Mkr (-275), varav rintekostnader utgor
-217 Mkr (-198).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 357 Mkr (269). Detta
branschspecifika nyckeltal, férvaltningsresultat, redovisas
d4 detta visar resultatet frin verksamheten exklusive
virdeforaindringar

Vérdeutveckling

Resultatpaverkande virdeforindring av forvaltningsfast-
igheter under perioden uppgick till 1 599 Mkr (1 938).
Virdeforindringarna har framforallt paverkats positivt av
hyres6kningen under perioden som resulterat i ett hogre
driftnetto, samt ett ligre genomsnittligt avkastningskrav
pi 4,15 procent (4,31). Den totala 6kningen av hyresvir-
det under perioden uppgir till cirka 65 Mkr pé arsbasis.
Under perioden har virdehdjande investeringar gjorts till
ett virde av 1 480 Mkr (1 039). Marknadsvirdet har for
perioden péaverkat resultatet med 52 Mkr (-87) avseende
swappar och -8 (-) avseende cappar. Under perioden har
virdeférindringar avseende placeringar i aktier paverkat

resultatet med -53 Mkr (-78).

Resultat fire skatt
Resultatet fore skatt uppgick till 2 014 Mkr (2 072).

Skatt

Skattekostnaden f6r perioden uppgick till -435 Mkr
(-394). Den effektiva skattesatsen for perioden ir 21,6
procent (19,0). Skatten bestér av uppskjuten skatt hinfor-
lig till temporira skillnader pa forvaltningsfastigheter
-598 Mkr (-564), virdeforindring derivat -10 Mkr (19),
uppskjuten skatt temporir skillnad aktier 12 Mkr (16),
samt okat underskottsavdrag 161 Mkr (135).

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 579 Mkr

(1 678), vilket motsvarar 20,34 kr (22,20) per stamaktie
fore utspidning, 20,24 kr (21,93) efter full utspidning.

INDELNING RORELSESEGMENT

Verksamheten inom D. Carnegie & Co ir inriktad mot
bostadsfastigheter och inga andra segment. D. Carnegie
& Co irisina investeringar fokuserade pa Stockholmsre-
gionen och Milardalen, detta for att sikerstélla att det
finns en hég efterfragan pé sina bostider. Bolaget s6ker
tillvixtorter inom rimligt avstind frin Stockholm i syfte
att dra fordel av tillvixten i huvudstaden. Med denna
fokusering pa Stockholm, Milardalen ir inte bolagets
verksamhet indelat i regioner relevant ur uppfoljnings-
hinseende.

Det enda rérelsesegmentet dr bostadsfastigheter.



FASTIGHETSVARDERING

Fastigheter

Per den 31 december 2017 har D. Carnegie & Co:s fast-
ighetsbestind virderats till ett marknadsvirde om 21 456
Mkr. Fastighetsbestindet har virderats enligt nedan
beskriven metodik dir 100 procent av bestandet virderats
av extern part vid varje kvartal. De externa fastighetsvir-
deringarna har utforts av Savills. Jimforelseposterna
inom parantes avser belopp fér motsvarande period fére-
gaende ar.

Viirdebeddomningen grundar sig pd kassaflédesanalys
innebérande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av
prognostiserade kassafloden under kalkylperioden fem ar
jdmte restvirde.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet pa inga-
ende virderingsenheter uppgar till 4,15 procent jaimfort
med 4,31 vid slutet av 2016.

Den genomsnittliga kalkylrdntan som anvindes for
perioden var 6,24 procent (6,40 vid slutet av 2016). De
virdepaverkande parametrar som anvinds i virderingen
motsvarar den externa virderarens tolkning av hur en pre-
sumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera och summan
av nuvirdet av driftnetton och restvirde utgér marknads-
virdet. Antagandet avseende de framtida kassaflodena
gors utifrdn analys av:

* Marknadens/niromradets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsférutsittningar och marknads-
position

* Marknadsmissiga hyresvillkor

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

Den totala virdeférindringen i det totala fastighetsbestan-
det har under perioden varit 8,6 procent (12,9). Virdefor-
indringarna avseende forvaltningsfastigheterna ir till 70
procent hinforliga till forbittrat driftnetto under perioden,
till £6ljd av den 6kade renoveringstakten som resulterar i
hogre hyresintikter och ligre driftskostnader.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Tkr

Fastighetsbestand vid 2017 2016
periodens borjan 1 januari 1 januari
Befintliga fastigheter 16997 923 13826 439
Forvarv 1420 000 780 147
Investering i befintliga fastigheter,

lagenheter samt 6vriga

fastighetsinvesteringar 1479819 1039 204
Avyttringar -41 400 -686 167
Vardefoérandring forvaltnings-

fastigheter, orealiserade 1599 296 1938290
Fastighetsbestéand vid

periodens slut 21 455 638 16 997 923

FINANSIELL RAPPORTERING

BYGGRATTER

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

Uppskattade Pabérjad
mojliganya Uppskattat plan- Godkéand
byggratter, antal process, plan,
Kommun m?BTA lagenheter m?2BTA m? BTA
Stockholm 83800 955 28 800
Haninge 130 000 1670
Huddinge 59 500 660
Sodertalje 50 000 600
Uppsala 42500 530
Eskilstuna 36400 449 6000
Sigtuna 30000 400 30000
Strangnas 27 000 340 10000 -
Upplands-Bro 20 000 250 2538
Sollentuna 8000 110 8000
Totalt 487 200 5957 82 800 2538

KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Anlaggningstillgéngar

Koncernens anlidggningstillgingar, vilket avser huvud-
sakligen forvaltningsfastigheter, uppgick per den 31
december 2017 till 22 574 Mkr (17 963). Goodwillvirdet
uppgick vid periodens slut till 630 Mkr (630), ett virde
som uppkom i samband med f6rvirv av Hyresbostider i
Sverige I1 AB under 2014, ett f6rvirv som redovisades
som ett rorelseforvirv.

Forvaltningsfastigheter redovisas till marknadsvirde
baserat pé en virdering av hela fastighetsbestindet per 31
december 2017.

Lingfristiga fordringar vid periodens slut uppgick till 1
Mkr (-).

Uppskjuten skattefordran uppgick till 463 Mkr (303)
och avser visentligen underskottsavdrag. De totala

underskottsavdragen uppgick till 1 989 Mkr (1 214).
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Omsattningstillgdngar

Omsittningstillgdngar (exklusive likvida medel) uppgick
vid periodens slut till 1 076 Mkr (941) och bestir i
huvudsak av placeringar i aktier 129 Mkr, samt 6vriga
kortfristiga fordringar 58 Mkr.

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens slut
till 833 Mkr (679). Kassan har stirkts med en nyemission
uppgéende till 78 Mkr (461), upptagande av nya ldn 4 893
Mkr (2 397) samt en utdelning uppgéende till 29 Mkr
(99). Amortering av lin har skett pd -2 776 Mkr (-1 782).
Kassan kommer att anvindas for fortsatta forvarv och
fortsatt hog takt avseende ligenhetsrenoveringar och
upprustningar.

Forandring i eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2017
till 8 043 Mkr (6 385). Soliditeten uppgick till 34,0 pro-
cent (33,8). Eget kapital per stamaktie uppgick till 102,09
kronor (82,60) och justerat eget kapital (EPRA NAV)
per stamaktie uppgick till 127,90 kronor (101,96).
Forindringen i eget kapital hinfors till periodens resul-
tat 1579 Mkr (1 678), under perioden genomférd aktie-
teckning avseende teckningsoptioner om 1 473 000 akti-
er av serie B som tillfért 71 Mkr, samt tillskjutet till det
egna kapitalet 7 Mkr avseende teckningsoptionsprogram
som emitterades under 2017.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran uppgick till 463 Mkr (303) och
avser visentligen underskottsavdrag. Uppskjuten skat-
teskuld uppgick till 2 570 Mkr (1 983) och avser visentli-
gen skillnaden mellan verkligt virde och skattemassigt
restvirde avseende fastigheter.

Réntebdrande skulder

D. Carnegie & Co:s totala rintebdrande skulder uppgick
vid periodens utgang till 12 433 Mkr (9 991), 12 433 Mkr
ar justerad for uppliggningskostnad om 100 Mkr (69).

Rintebirande skulder till kreditinstitut uppgick den 31
december 2017 till 10 534 Mkr (8 060), vilket motsvarar
ett LTV om cirka 49 procent (47). Med LTV (Loan To
Value) avses det nyckeltal som beskriver rintebirande
skulder till kreditinstitut i relation till marknadsvirdet pd
forvaltningsfastigheter. Utover skulder till kreditinstitut
finns tva icke sikerstillda obligationer om totalt 2 Mdkr
2).

Kortfristiga rintebarande skulder till kreditinstitut
uppgick till 1 076 Mkr (1 258). Dessa utgérs i huvudsak
av s.k. rullande krediter som férvintas forlingas 16pande.

Den genomsnittliga rintan pa skulderna till kreditin-
stitut uppgick till 2,2 procent (2,2). Faciliteterna ar fore-
mal for sedvanliga kovenanter, vilka i vissa fall begrinsar
dotterbolagens méjlighet att limna utdelning. Rintan pa
obligationslinet som emitterades i april 2015 uppgick
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under perioden till en drlig rinta om 3,75 procent. Rin-
tan pa obligationsldnet som emitterades i april 2016 upp-
gick under perioden till en arlig rinta om 4,00 procent.

D. Carnegie & Co anvinder rintederivat for att siker-
stilla ranteforfallostrukturen. Rintederivat dr ett flexi-
belt och kostnadseffektivt sitt att uppné 6nskad rinte-
bindning. I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
marknadsvirderas rintederivaten. Om den avtalade rin-
tan avviker frin marknadsrintan, oaktat kreditmargina-
len, uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervirde pa
rintederivaten dir den ej kassaflédespaverkande virde-
foérindringen redovisas 6ver resultatrikningen. Per den
31 december 2017 uppgick marknadsvirdet i rintederi-
vatportfoljen, till -93 Mkr (-145). D. Carnegie & Co har
ingangna rintetakavtal (cap) pa 4 426 Mkr.

Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder uppgick till 511 Mkr (400)
och bestod i huvudsak av leverantorsskulder, samt
upplupna kostnader och férutbetalda intikter.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer sisom allméin konjunkturu-
tveckling, tillvixt, sysselsittning, politisk utveckling,
produktionstakt f6r nya bostider och lokaler, f6rind-
ringar i infrastruktur, befolkningstillvixt och -struktur,
inflation och rintenivier. Tillvixten i ekonomin péver-
kar sysselsittningsgraden, som ér en visentlig grund for
utbud och efterfrigan pa hyresmarknaden och péaverkar
ddrmed vakansgrader och hyresnivier.

Forvintningar om inflationen styr rintan och péver-
kar dirmed D. Carnegie & Co:s finansnetto. Rintekost-
naden for skulder hos kreditinstitut ir en betydande
kostnadspost for D. Carnegie & Co och pa lingre sikt
far forindringar i rintan en visentlig paverkan pa D.
Carnegie & Co:s resultat och kassaflode. Inflationen
paverkar ocksa D. Carnegie & Co:s kostnader. Utover
detta paverkar forindringar i rinta och inflation dven
avkastningskraven och dirmed fastigheternas marknads-
virden. Hogre rintor samt 6kade kostnader skulle kunna
fa en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s verksambhet,

finansiella stillning och resultat.

D. Carnegie & Co:s fastigheter

D. Carnegie & Co:s forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrakningen till marknadsvirde och
virdeférindringarna redovisas i resultatrikningen
Koncernens finansiella stdllning och resultat dr siledes
exponerade mot forindringar av
forvaltningsfastigheternas virde. Pi en fungerande
kredit- och transaktionsmarknad péverkas virdet pa



fastigheter av utbud och efterfragan. Virdet pa
fastigheterna paverkas dirvid av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sisom vakansgrad, hyresniva och
driftskostnader, dels marknadsspecifika sisom
direktavkastningskrav och kalkylrintor som hirleds ur
jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Dirutéver finns en risk att enstaka fastigheter kan vara
felaktigt virderade.

Savil fastighetsspecifika forsimringar som
marknadsspecifika férsimringar kan leda till negativa
realiserade och orealiserade virdeférindringar. Detta kan
ytterst leda till att avtalade villkor och dtaganden i
Bolagets kreditavtal bryts. Om sa sker kan det leda till
dyrare upplaning, eller i virsta fall, att krediterna sigs
upp av kreditgivarna i friga. Sdgs krediterna upp skulle
detta siledes kunna ha en negativ effekt pd D. Carnegie
& Co:s verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Refinansiering
D. Carnegie & Co:s rintebdrande skulder uppgick per
den 31 december 2017 till 12 433 Mkr, varav -100 Mkr
redovisas som forutbetald uppliggningskostnad. 1 076
Mkr, motsvarande 9 procent, forfaller till omférhand-
ling eller aterbetalning inom ett dr och 7 906 Mkr,
motsvarande 63 procent, forfaller till betalning inom ett
till fem ar. Fastigheter dr en langfristig tillging som kri-
ver langfristig finansiering med férdelning mellan eget
kapital och rintebdrande skulder. D. Carnegie & Co:s
férmaga att betala sina skulder, i 6vrigt uppfylla sina
forpliktelser och leva upp till villkoren och bestimmel-
serna i kreditavtalen liksom dess allméinna forméga att
refinansiera sina lin och erligga betalningar i enlighet
med sina dtaganden, beror, bland annat, pd D. Carnegie
& Cos framtida resultat. Vissa delar av D. Carnegie &
Co:s framtida resultat beror av ekonomiska, finansiella,
konkurrensrelaterade och andra faktorer som ligger
utanfoér D. Carnegie & Co:s kontroll.

Om Bolaget misslyckas med att erhalla nédvin-
dig finansiering, eller om Bolaget inte har tillricklig
likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att
refinansiera sina lineavtal, fullfolja sin férvirvsstrategi
pa grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera
sina laneavtal pa for Bolaget of6rmanliga villkor, eller
inte alls, kan det fa en visentlig negativ inverkan pa D.
Carnegie & Co:s verksambhet, finansiella stillning och
resultat.

Ovriga risker

Lis mer om D. Carnegie & Co:s risker pi s. 46-49 samt
pa s. 16-23 i prospektet som publicerades i samband med
nyemissionen som genomférdes i bolaget mars 2018.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

D. Carnegie & Co:s styrelse bestéir av 7 ordinarie leda-
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moter. Under aret har styrelsen haft 21 protokollférda
moten utdver 16pande kontakter. Styrelsens viktigaste
uppgift dr att fatta beslut i strategiska frigor. Generellt
giller att styrelsen behandlar frigor av visentlig betydel-
se £6r koncernen. Huvudfrigorna under dret har férutom
den 16pande verksamheten varit refinansieringen av 3 255
Mkr med AIG Asset Managemnet (Europe) Limited
under det fjarde kvartalet samt fokus pi tillvixt genom
ytterligare forvirv genom att avtala om férvirv av sam-
manlagt 2 169 ligenheter med tilltride under 2018. Mer
om styrelsens arbete finns beskrivet i avsnittet om bolags-
styrning sid 60-71.

STYRELSENS FORSLAG TILL RIKTLINJER FOR
ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Bolaget ska erbjuda sidana ersittningsnivéer och anstall-
ningsvillkor som krivs f6r att kunna rekrytera och behal-
la en ledning med hég kompetens och kapacitet att nd
uppstillda mél. Ersittningsformerna ska motivera led-
ningen att gora sitt yttersta for att sikerstilla aktiedgar-
nas intressen. Ersittningsformerna ska darfér vara mark-
nadsmissiga samt enkla, lingsiktiga och mitbara. Utéver
fast drslon ska ledande befattningshavare dven kunna
erhélla rorlig 16n, vilken £6r VD ska baseras pa koncer-
nens resultat per aktie och f6r 6vriga ledande befatt-
ningshavare pa férbittringar inom respektive persons
ansvarsomride vad giller resultat per aktie, omsittning,
operativt nettoresultat och kapitalomsittningshastighet
samt utfall av individuella aktivitetsplaner. Pensionsritt
ska gilla fran tidigast 62 ars alder. VD omfattas av en
premiebaserad plan enligt vilken avtalad premieavsitt-
ning far uppga till hégst 35 procent av grundlénen. Ovri-
ga ledande befattningshavare omfattas av I'TP-planen,
ut6ver vilken kan utga viss premiebaserad forstirkning.
Styrelsen ska varje ar 6verviga om ett aktiekursrelaterat
incitamentsprogram ska féreslds bolagsstimman eller
inte. Aktiekursrelaterade incitamentsprogram som inte
beslutas av bolagsstimman ska ej férekomma.

NUVARANDE ANSTALLNINGSAVTAL FOR
VERKSTALLANDE DIREKTGR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Beslut om nuvarande ersittningsnivier och 6vriga
anstillningsvillkor for Bolaget verkstillande direktor och
andra ledande befattningshavare har fattats av styrelsen, i
enlighet med befintlig ersittningspolicy som antagits av
styrelsen. Alla beslut om individuell ersittning till ledan-
de befattningshavare ligger inom den godkinda ersitt-
ningspolicyn. Avtal rérande pensioner ska dir s ir méj-
ligt baseras pa fasta premier och formuleras i enlighet
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med de nivier, praxis och kollektivavtal som giller i det
land dér den ledande befattningshavaren dr anstilld. For
ledande befattningshavare bosatta i Sverige giller f6r den
anstillde och arbetsgivaren en 6msesidig uppsigningstid
om 6 ménader.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

D. Carnegie & Co:s relationer med nérstiende framgar
av not 25, sidan 107. Under perioden har inga transaktio-
ner med nirstiende gjorts, férutom moderbolaget med
sina dotterbolag.

MODERBOLAGET

Verksamheten i D. Carnegie & Co bestar av koncernover-
gripande funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av moder-
bolaget. Intikterna i moderbolaget uppgick under 2017
till 39 Mkr (23) och resultatet efter skatt uppgick till -129
Mkr (-114). Intikterna avser frimst ersittning for tjinster.
Finansiella intikter uppgick till 47 Mkr (34), som bestar
av kortfristig utlaning, och finansiella kostnader till -138
Mkr (-137) som i huvudsak bestir av rintekostnader for
obligationslin. Likvida medel uppgick vid utgingen av
perioden till 0 Mkr (169).

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Vid en extra bolagsstimma den 23 februari har beslut fat-
tats om att bemyndiga styrelsen att genomfora en fore-
tridesemission, ett beslut som fullféljdes under slutet av
mars 2018.

Islutet av januari 2018 avyttrade D. Carnegie & Co tva
fastigheter i Eskilstuna till en Bostadsrittsférening. Det
underliggande fastighetsvirdet uppgick till 44 Mkr.

Den 21 februari 2018 offentliggjorde DCarnegie & Co
att Svein Erik Lilleland utsetts till permanent VD fér
bolaget. Svein Erik Lilleland kvarstir dven i styrelsen.

FRAMTID

D. Carnegie & Co styr sin verksamhet genom aftirspla-
ner. Styrelsen uppdaterar l6pande affarsplanen som
beskriver affarsidén, att f6rvirva, lingsiktigt férvalta och
forddla fastighetsbestand.

D. Carnegie & Co ir fokuserade pa tillvixtomriden
sdsom Stockholmsregionen och Milardalen, detta for att
sikerstilla en hog efterfrigan pa bostider.

D. Carnegie & Co har for avsikt att fortsitta renovera
samtliga fastigheter for att dstadkomma en jimn och
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stark virdetillvixt. Pa tio ar raknar D. Carnegie & Co
med att hela det befintliga bestindet dr i modernt skick.

D. Carnegie & Co riknar med att drligen vixa med c:a
10 procent genom virdetillvixt och lika mycket genom
forvirv. Det senare ir dock beroende av marknadsforut-
sittningar och kan bli bade hogre och ligre.

D. Carnegie & Co har f6ljande finansiella mal.

* Soliditet om minst 30 procent

+ Overskottsgrad i forvaltningen éverstigande 50

« Arlig viirdetillvixt i befintligt bestind om 10 procent
* Beliningsgrad fastigheter LTV (Loan To Value) om

max 65 procent.

Soliditeten uppgick vid drsskiftet till 34,0 procent (33,8),
vilket ligger i linje med det finansiella milet.

Overskottsgraden i forvaltningen uppgick under 2017
till 52,6 procent (49,1), vilket ligger nagot over det lang-
siktiga finansiella milet.

D. Carnegie & Co kommer att de nirmaste dren beho-
va finansiera en del av investeringarna i befintligt bestind
genom extern skuldsittning, men eftersom virdet 6kar
fortare kommer dnda linens andel av tillgingarna att
minska. Direfter kommer D. Carnegie & Co att generera
ett kassaflodesoverskott. Belaningsgraden fastigheter
LTV (Loan to value) uppgick vid drsskiftet till 49,1 pro-
cent (47,4), vilket ocksé ligger inom ramen f6r det finan-
siella malet.

Investeringar i befintliga fastigheter ger en bra avkast-
ning och siledes kommer inte utdelning till dgarna ske de
narmaste dren. Nir det saknas mojlighet att pA samma
sitt investera hela overskottet kommer utdelning att ske.

AKTIEN

D. Carnegie & Co hade vid rets utging 7 794 (7 538)
aktiedgare. Borsvirdet uppgick till 8 975 (7 841) miljoner
kronor (avser noterade B-aktier). D. Carnegie & Co har
tva aktieslag, stamaktier av serie A och B. Aktien omlis-
tades under 2015 och dr sedan 12 maj 2015 noterade pa
Nasdaq Stockholm Midcap. Totalt finns netto 5 369 866
A-aktier, 73 411 910 B-aktier utestdende, totalt 78 781 776
stamaktier. Endast B-aktien ir noterad pa Nasdaq Stock-
holm Midcap.

Aktien har under 2017 stigit frin kursen vid arsskiftet
om 109,00 kronor/B-aktie till 122,25 kronor per den 31
december 2017, vilket innebir 12,2 procent (62,1), och har
sedan noteringen pd Nasdaq First North den 9 april 2014
stigit med 213,5 procent.



UTDELNINGSPOLICY

Bolaget befinner sig i en expansiv fas dir éverskottet
avses investeras i fastighetsbestdndet frimst i form av
renoveringar. Eftersom investeringarna i de befintliga
fastigheterna ger en bra avkastning avses inte nigon
utdelning till aktiedgarna att ske de nirmaste dren. Bola-
get kommer att genomféra utdelningar nér det saknas
mojlighet att pd samma sitt investera hela 6verskottet. Pa
ling sikt avser Bolaget dela ut mellan 30-50 procent av

nettoresultatet.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande stir foljande vinstmedel.

Balanserat resultat -433322 133
Overkursfond 2508733 5568
Arets resultat -128602917
Kronor 1946 808 509
Till aktiedgarna utdelas 0
I ny rékning 6verférs 1946 808 509
Kronor 1946 808 509

Styrelsens forslag till vinstdisposition f6r verksamhets-
dret 2017 dr att inte gbra nigon utdelning.

STYRELSENS YTTRANDE OVER UTEBLIVEN
UTDELNING

Koncernens egna kapital har beriknats i enlighet med de
av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningen av
dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk lag, bland
annat genom tillimpning av Radet f6r Finansiell Rap-
portering, RFR1. Moderbolagets egna kapital har berik-
nats i enlighet med svensk lag och tillimpning av RFR 2.
Forslaget om att inte limna utdelning ir i linje med av
styrelsen faststilld utdelningspolicy.

FINANSIELL RAPPORTERING
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i Tkr NOT 2017 2016
Hyresintakter mm. 2,4 1472539 1284 282
Ovriga rérelseintakter 2 - 187
Driftkostnader 3,4,6,23,25 -5670 940 -5622 563
Underhéllskostnader -82 598 -89 942
Fastighetsskatt -28908 -25972
Tomtrattsavgald -15728 -15526
Driftnetto 774 365 630 466
Central administration 3,5,6,23,25 -115 489 -101 673
Kostnader vid rérelseférvary - -
Finansiella intakter 7 6232 16 068
Finansiella kostnader 7 -308010 -275 477
Forvaltningsresultat 357 098 269 384
Utdelning 29 290 99214
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 37 180 -14 236
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 10 1599 296 1938290
Vardeférandringar finansiella instrument 20 -8 503 -165 189
Nedskrivning goodwill 9 = -54 979
Resultat fore skatt 2014 361 2072484
Aktuell skatt 8,25 -4 -880
Uppskjuten skatt 8,25 -435 401 -393 340
ARETS RESULTAT 1578 956 1678 264
Arets totalresultat 1578 956 1678264
Ovrigt totalresultat - .
ARETS TOTALRESULTAT 1578 956 1678 264
Resultat hanforligt till:

Moderbolagets &dgare 18 1578956 1678264
Innehavare utan bestammande inflytande - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1578 956 1678 264
Vinst efter skatt per aktie SEK, fore utspadning 18 20,34 22,20
Vinst efter skatt per aktie SEK, efter utspadning 18 20,24 21,93
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FINANSIELL RAPPORTERING

Belopp i Tkr NOT 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 9 629 582 630 165
Forvaltningsfastigheter 10 21 455 638 16 997 923
Inventarier 11 7 080 5972
Aktier och andelar 13 4805 19950
Langfristiga fordringar 824 -
Derivattillgang 12 690 6517
Uppskjuten skattefordran 8 463 372 302578
Summa anlaggningstillgangar 22 573 991 17 963105
Omsaéttningstillgangar

Kundfordringar 12 8986 5792
Kortfristiga placeringar 13 129 443 182 459
Ovriga fordringar 14,25 47 190 39376
Skattefordran 10735 9980
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 46 740 24 1563
Likvida medel 16 833310 679370
Summa omsattningstillgangar 1076 404 941130
SUMMA TILLGANGAR 23 650 395 18 904 236
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 17 1003 865 985 095
Ovrigt tillskjutet kapital 2 566 084 2506 023
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4473215 2894 259
Eget kapital 8043 164 6 385 377
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebérande skulder 19,25 11357 265 8733018
Ovriga langfristiga skulder - 1103
Uppskjuten skatteskuld 8 25669 907 1982 826
Réntederivat 20 92 864 144 694
Summa langfristiga skulder 14 020 036 10 861 641
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 19,25 1076 086 1257 659
Leverantorsskulder 119982 81934
Skatteskulder = -
Ovriga kortfristiga skulder 21 76 863 35764
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 314264 281861
Summa kortfristiga skulder 1587 195 1657 218
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 650 395 18 904 236

Forinformation om koncernens stallda sékerheter och eventualférpliktelser se not 24.
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FORANDRING AV KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i Tkr Aktiekapital Bvrigt Balanserade Eget kapital Innehavare Totalt eget
tillskjutet vinstmedel hanforligt till utan kapital hanforligt
kapital inklusive moderféretagets bestdammande till foretagets
arets resultat aktiedgare inflytande dgare
Eget kapital 2015-12-31 901 762 2128 631 1361195 4 391 588 - 4 391 588
Arets resultat - - 1678 264 1678264 - 1678264
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa féormoégenhetsforand-
ringar, exkl transaktioner med
bolagets dgare 0 0 1678 264 1678 264 0 1678 264
Nyemission 83333 376 585 - 459918 - 459918
Ovrigt tillskjutet kapital, optioner - 807 - 807 - 807
Andel eget kapital konvertibelt
forlagslan, aterbetalt - - -145 200 -145 200 - -145 200
Summa transaktioner med
bolagets dgare 83333 377 392 -145 200 315525 0 315525
Eget kapital 2016-12-31 985 095 2506 023 2894 259 6 385 377 0 6 385 377
Arets resultat - - 1578956 1578956 - 1578956
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa férmoégenhetsférand-
ringar, exkl transaktioner med
bolagets dgare 0 0 1578 956 1578 956 0 1578 956
Ovrigt tillskjutet kapital, optioner - 7388 - 7388 - 7388
Aktieteckning teckningsoptioner 18770 52673 - 71443 - 71443
Summa transaktioner med
bolagets dgare 18770 60 061 0 78 831 0 78 831
Eget kapital 2017-12-31 1003 865 2566 084 4473 215 8043 164 0 8043 164
Redovisning av eget kapital enligt IFRS och aktiebolagslagen Aktiekapital

Eget kapital férdelas pa kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare
samt till innehav utan bestdmmande inflytande. Vardedverféringar i form av
bland annat utdelningar fran moderbolaget och koncernen ska grunda sig
pé av styrelsen upprattat yttrande 6ver utdelningsforslaget. Detta yttrande
har att ta hansyn till den férsiktighetsregel som finns i lagen for att undvika
att strre utdelning sker an vad det finns tackning for.

Forandring av eget kapital

Foérandringen av eget kapital bestér i huvudsak av arets totalresultat, utgi-
vande av teckningsoptionsprogram till personalen och effekt pa justerat
eget kapital vid aterbetalning av konvertibelt férlagslan.
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Per den 31 december 2017 omfattade det registrerade aktiekapitalet

5 369 866 A-aktier och 73 411 910 B-aktier, totalt 78 781 776 aktier.
Aktierna har ett kvotvarde pa 12,742363. A-aktien beréttigar till 5 roster
och B-aktien 1 rost.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna. | denna postinga genom-
forda kvittningsemissioner, nyemissioner, reglering av emissionskostnader

vid bérsintroduktion, samt férvarvat eget kapital vid forvarv av intressebolag.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
| denna post ingar intjanade vinstmedel i moderbolag och deras dotterbolag

och intressebolag.



KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

FINANSIELL RAPPORTERING

Belopp i Tkr NOT 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 357 098 269 384
Justering fér poster som inte ingér i kassaflodet 27 2861 -862
Betald skatt =T -11072
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital 359 952 257 450
Férandring av rérelsefordringar/-skulder 9301 -1362156
Summa férandring av rérelsekapital 9 301 -136 215
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 369 253 121 235
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter 10 -1 479 467 -1039205
Férvarv av koncernbolag/fastigheter, rérelseférvary - -
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, tillgangsforvarv 10 -1022504 -652 325
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar 11 -2429 -3333
Férsélining av koncernbolag/fastigheter 63 866 384 493
Férandring finansiella anlaggningstillgangar 234 215750
Aktier och andelar netto - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2 440 300 -1 094 620
Finansieringsverksamheten

Nyemission 78 825 460725
Upptagna an 4892 837 2 396 606
Amortering lan -2 775 965 -1782314
Realiserade vardeférandringar, derivat - -
Utdelning 29 290 99214
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2 224 987 1174 231
TOTALT KASSAFLODE 153 940 200 846
Ingéende likvida medel 679 370 478524
UTGAENDE LIKVIDA MEDEL 16 833 310 679 370
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i Tkr NOT 2017 2016
Nettoomsattning 2,25 39271 22 836
Kostnad for sélda tjanster 3,6,23,25 -24 033 -20 487
Bruttoresultat 15238 2349
Central administration 3,5,6,23,25 -73 645 -65 929
Rorelseresultat -58 407 -63 580
Finansiella intakter 7 47 126 33742
Finansiella kostnader 7 -138 189 -136 930
Forvaltningsresultat -149 470 -166 768
Utdelning 29 290 99214
Avskrivningar -186 -37
Vardeférandringar finansiella instrument -43 342 -77776
Resultat fore skatt -163 708 -145 367
Koncernbidrag -1 065 -
Aktuell skatt = -
Uppskjuten skatt 8 36170 31743
ARETS RESULTAT -128 603 -113624
Arets resultat -128 603 -113624
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -128 603 -113 624
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Belopp i Tkr NOT 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Annlaggningstillgangar

Inventarier 11 2045 1431
Aktier och andelar i dotterbolag 26 4836070 4827870
Aktier och andelar 13 250 250
Langfristig fordran koncernbolag 25 = 58711
Langfristiga fordringar 824 -
Derivattillgang 1693 6517
Uppskjuten skattefordran 8 122 864 86 695
Summa anlaggningstillgangar 4963 746 4981474
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 12 - 44
Kortfristig fordran koncernbolag 25 3315645 1641780
Kortfristig placering 13 59 170 98 270
Ovriga fordringar 14,25 7168 9587
Skattefordran 442 211
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 31269 473
Likvida medel 16 = 169 281
Summa omséttningstillgangar 3413694 1919 646
SUMMA TILLGANGAR 8 377 440 6901120
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 17 1003 865 985 095
Fritt eget kapital

Overkursfond 2508 733 2448678
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -661 925 -433 322
Eget kapital 2950673 3 000 451
Langfristiga skulder

Réntebérande skulder 19 991617 1980951
Summa langfristiga skulder 991 617 1980 951
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 19,25 1003 004 -
Leverantdrsskulder 3212 1460
Kortfristig skuld koncernbolag 25 3391 861 1883288
Ovriga kortfristiga skulder 21 727 4328
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 36 346 30642
Summa kortfristiga skulder 4435150 1919718
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 377 440 6901120

Férinformation om moderbolagets stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 24.
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FORANDRING AV MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i Tkr Aktiekapital Bverkursfond Balanserade Totalt eget

vinstmedel kapital

inklusive
arets resultat

Eget kapital 2015-12-31 901 762 2071 286 -174 498 2 798 550
Arets resultat - - -113624 -113624
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa féormdgenhetsforandringar, exkl transaktioner
med bolagets dgare 0 0 -113 624 -113 624
Riktad nyemission 83333 376585 - 459918
Ovrigt tillskjutet kapital, optioner - 807 - 807
Andel eget kapital konvertibelt férlagslan, aterbetalt - - -145 200 -145 200
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 377 392 -145 200 -144 393
Eget kapital 2016-12-31 985 095 2448678 -433 322 3000 451
Arets resultat - - -128 603 -128 603
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmdégenhetsforandringar, exkl transaktioner
med bolagets dgare 0 0 -128 603 -128 603
Riktad nyemission 18770 52671 - 71441
Ovrigt tillskjutet kapital, optioner - 7384 - 7384
Andel eget kapital konvertibelt forlagslan, aterbetalt - - - -
Utdelning till stamaktiedgare - - - -
Utdelning till preferensaktier - - - -
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 60 055 0 7 384
Eget kapital 2017-12-31 1003 865 2508 733 -561 925 2950673

86 D.Camegie & CoAB (publ)  ARSREDOVISHING 2017



MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

FINANSIELL RAPPORTERING

Belopp i Tkr NOT 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -163 708 -145 367
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 27 -4 533 4013
Betald skatt = -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rérelsekapital -168 241 -141 354
Foérandring av rérelsefordringar/-skulder -140 336 -82 207
Summa férandring av rorelsekapital -140 336 -82 207
Kassaflode fran den Idpande verksamheten -308 577 -223 561
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag -200 -
Férvarv av materialla anlaggningstillgangar 1 -800 -379
Forvarv finansiella anlaggningstillgangar -1741 -11008
Férsaljning av anlaggningstillgangar 59 627 -4 250
Kassafldde fran investeringsverksamheten 56 886 -15 637
Finansieringsverksamheten

Nyemission 78 825 460725
Foérandring av rantebarande skulder, okning 3585 1000 000
Férandring av rantebarande skulder, minskning - -1 290088
Utdelning - -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 82410 170 637
TOTALT KASSAFLODE -169 281 -68 561
Ingaende likvida medel 169 281 237 842
UTGAENDE LIKVIDA MEDEL 16 0 169 281
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NOTER

NOT1 Redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET

D. Carnegie & Co AB (publ), org.nr 556498-9449, &r ett svenskregistrerat
aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktier ar registrerade pa
Nasdaq Stockholm Midcap lista. Koncernredovisningen fér ar 2017 bestar
av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans benamnd koncernen.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av
styrelsen den 13 april 2018. Koncernens resultat- och balansrékning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for
beslut om faststallelse pa arsstamman den 8 maj 2018.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING

OCH LAG

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag
genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget till-
lampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som
anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De
awvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens princi-
per féranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbo-
laget till foljd av ARL samt i vissa fall p g a gallande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som &ven utgor pre-
sentationsvalutan fér moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om
inte annat anges, ar avrundade till narmaste tusental. Tillgdngar och skulder
ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella till-
gangar, skulder och forvaltningsfastigheter som i koncernbalansrakningen
varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som vérderas till
verkligt varde bestar av derivatinstrument och vardepapper, varderade till
verkligt varde via koncernresultatrakningen. Férvaltningsfastigheter véarde-
ras till verkligt véarde i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisningsprinci-
per har tillimpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moder-
bolag och dotterforetag.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Andringar i standarder och tolkningsuttalanden som tillimpas fran den

1 januari 2017 &r av mycket begransad omfattning och har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa D. Carnegies & Co finansiella rapporter. Upplysningar
om férandringar i skulder som ar hanforliga till finasieringsverksamheten
IAS 7 har lagts till i not 20.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT
International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut nagra férand-
ringar i standarder som trader i kraft 2018 och 2019.

= IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden kommer att ersatta IAS 39
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Belopp i Tkr om inte annat anges.

Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Rekommendationen kré-
ver bland annat att det gérs en bedémning av framtida kundférluster. Da
bolagets kunder till 6vervagande del bestar av manga hyresgaster med sma
kontrakt, blir paverkan av mindre omfattning fran enskilda kontrakt. Vidare
tillampas inte sakringsredovisning. D. Carnegie & Co bedémer darfér att den
nya standarden inte kommer att ha nagon vasentlig inverkan pa de finan-
siella rapporterna.

= IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder. Standarden behandlar redovis-
ningen av intékter fran kontrakt och fran forsaljning av vissa icke-
finansiella tillgangar. Den kommer att ersétta IAS 11 Entreprenadavtal och
IAS 18 Intakter samt tillhdrande tolkningar. Standarden tillampas fran och
med 1 januari 2018. D. Carnegie & Co har genomfért en 6versyn av koncer-
nens totala hyresintékter samt ingangna hyresavtal i syfte att kartlagga vilka
effekterna blirav IFRS 15. Vid denna genomgang har konstaterats att ingen
del omfattas av IFRS 15. Den del av hyresintékterna som D. Carnegie & Co
iklader sig i ingangna hyresavtal som tex. att forse lagenheter och lokaler
med varme och kyla, handha sndskottning, grésklippning och sophdmtning
en integrerad del av hyran. | de fastigheter som D. Carnegie & Co ager kan
hyresgésten inte paverka valet av leverantér, omfattning eller paverka hur
detta utférs. Utéver detta faller delar av dessa ataganden in som en del i
fastighetsdgaransvaret. Hyresavtalen omfattar darfor endast hyra, lease, vil-
ken inte omfattas av IFRS 15 utan avIAS 17 och fran och med 2019 IFRS
16. Inférandet av IFRS 15 standarden kommer darfér inte att ha nagon
vasentlig effekt pa de finansiella rapporterna.

= IFRS 16 Leasingavtal. Standarden kraver att leasetagare redovisar till-
gangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal
som &r kortare &n 12 méanader och/eller avser sma belopp. Redovisningen
for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. Standarden
ersatter IAS 17 Leasingavtal samt tillhorande tolkningar. Standarden ska
tillampas fran 2019 och kan komma att paverka D. Carnegie & Co vid redo-

visningen av framforallt tomtrattsavgalder.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncer-
nen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas senare
an tolv manader réknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran

balansdagen.

Indata f6r vardering till verkligt varde

Niva 1 — Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder som D. Carnegie & Co har tillgang till vid varderings-
tidpunkten.

Niva 2 — Andra indata an de noterade priser som ingar i niva 1, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara for tillgdngar och skulder.

Niva 3 - Indata pa niva 3 ar icke observerbara indata for tillgangar och
skulder.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytande fran
moderbolaget D. Carnegie & Co. Dotterféretag &r alla de féretag (inklusive



foretag for séarskilt andamal) dar koncernen ar exponerad for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med
hjélp av sitt inflytande éver féretaget. Férekomsten och effekten av potenti-
ella rostratter som fér narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestdmmande infly-
tande Over ett annat foretag. Dotterféretag konsolideras fran och med den
dag da& bestammande inflytandet uppnas och konsolidering upphdr fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Vid férvarv av ett bolag gérs en bedémning huruvida férvérvet avser forvary
av rorelse eller férvarv av tillgang (fastighet). Forvarv av rérelse innebar att
forvarvet avser kop av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklusive
overtagande av personal och interna processer. Rorelseforvary redovisas i
forekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden. Det 6verskott som
utgdrs av skillnaden mellan 6verford ersattning och det verkliga vardet pa
koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotiligangar redovisas som
goodwill. Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av tillgangar, férdelas
anskaffningskostnaden pa de forvarvade tillgangarna och skulderna baserat
pa deras verkliga vérden vid forvarvstidpunkten. Redovisningsprinciperna fér
dotterforetag har i férekommande fall &ndrats for att garantera en konse-

kvent tilldmpning av koncernens principer.

Klassificering av forvarv och goodwill

Vid forvarv av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av forvar-
vet ska ske baserat pa féljande kriterier: Forekomsten anstéllda och kom-
plexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och fére-
komsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor forekomst av dessa
kriterier innebar att férvarvet klassificeras som ett rérelseférvarv och lag
férekomst som ett tillgangsforvarv.

Vid rorelseforvary utgar full uppskjuten skatt pa de temporéra skillnaderna
mellan fastigheternas verkliga varde och deras skatteméssiga restvarde.
Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt beraknas
enligt redovisningsméssiga regler och inte pa det varde uppskjuten skatt
&satts mellan parter vid transaktioner. Redovisningsmassigt beraknas upp-
skjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga varden.
Vid transaktioner varderas uppskjuten skatt vanligen baserat pa sannolikhe-
ten att denna kommer att forfalla till betalning samt en tidsfaktor nér eventu-
ell betalning kommer att ske. Prévning av nedskrivningsbehov av goodwill
gors arligen.

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor
rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvérvstidpunkten. Fastighe-
ter och finansiella instrument &r varderade till verkligt varde. Ovriga poster
har inte omvérderats. Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala tempo-
réra skillnaderna. Full uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader

som uppkommer efter forvarvet.
Under 2017 har samtliga forvarv redovisats som tillgangsférvarv.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealise-
rade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktio-
ner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av kon-
cernredovisningen.

INTAKTER

Hyresintakter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen

baserat pa villkoren i hyresavtalen.

FINANSIELL RAPPORTERING

Ovriga intakter
Ovriga intakter utgérs av intékter fran externa férvaltningsuppdrag, som redo-

visas som intakt den period da uppdrag utfors samt forsakringsersattning.

Intékter fran fastighetsforsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltraddesdagen om inte
risker och férmaner évergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen
oOver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten
och om s& har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna tidi-
gare tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner samt engage-
mang i den I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som
kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfér saljarens och/eller kopa-
rens kontroll. Den realiserade véardeférandringen fér salda fastigheter bygger
pé skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfal-
let och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare ars upparbetade ore-
aliserade vardeforandringar ingar i fastigheternas verkliga varde och synlig-

gors darfor inte i den realiserade véardeforandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Resultatet visar den I6pande verksamheten, vilket inkluderar under &ret for-
véarvade fastigheter samt gjorda investeringar. Ett rérelsesegment ar en del
av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter
och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell informa-

tion tillganglig.

D. Carnegie & Co bedriver endast verksamhet inom ett segment, férvaltning
av bostadsfastigheter, dar affarsmodellen &r att 4ga och férvalta lagenheter i
de s k miljonprogrammen. Darfor sker redovisningen inom samma segment.
D. Carnegie & Co ar i sina investeringar fokuserade pa Stockholmsregionen
och Malardalen, detta for att sakerstalla att det finns en hog efterfragan pa
sina bostader. Bolaget soker tillvaxtorter inom rimligt avstand fran Stock-
holm i syfte att dra férdel av tillvaxten i huvudstaden. Med denna fokusering
pa Stockholm, Malardalen &r inte bolagets verksamhet indelat i regioner rele-
vant ur uppféljningshanseende.

Det enda rérelsesegmentet ar bostadsfastigheter. Det som avgér huruvida D.
Carnegie & Co forvarvar nya bostadsfastigheter ar kvaliteten pa fastigheten,
ingangsvardet per m?, och méjligheten att renovera lagenheter for att kunna
Oka hyresintékterna.

Ur uppféljiningssynpunkt ar det inte av intresse inom vilken region bostads-
fastigheten &r belagen, utan det vasentliga ar att den faller inom ramen for
affarsidén. Det finns heller inte utsedda chefer med resultatansvar fér olika
regioner, det &r inte intressant att folja resultatutvecklingen i olika regioner.
Fastighet som kommer ifraga for investering ska vara byggd mellan 1965-
1975, vara en fastighet byggd inom ramen fér miljonprogrammet, och vara
mdjlig att renovera lagenhet for lagenhet, dar aven stambyte ar mojlig lagen-
het for lagenhet. Att folja resultatutvecklingen pé fastigheter belagna i olika

omraden r inte intressant, da det inte &r beroende av laget hur resultatet blir.

Av ovan namnda skal har D. Carnegie & Co endast ett rorelsesegment som
ar intressant att félja upp, samt att det ur uppféljningssynpunkt inte finns

nagon uppdelning som ar meningsfull.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA
INTAKTER OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader

Utgérs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration och

underhall av fastighetsinnehavet.
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Central administration
Utgérs av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande av

koncernens dotterbolag.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestér av ranteintékter pa bankmedel och
fordringar, rantekostnader pa lan. Rantekostnader samt ranteintakter redovi-
sas enligt effektiviantemetoden. Den effektiva rantan motsvarar nuvérdet av
forvantade framtida betalningsfloden under den férvantade I6ptiden pa det
finansiella instrumentet och inkluderar saledes periodiserade belopp av
emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta
lan. Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhalla betalning faststallts.
Realiserade och orealiserade vinster och forluster pa finansiella placeringar
samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten

redovisas som vardeforandringar under egen rubrik i resultatrakningen.

FORVALTNINGSRESULTAT
Rorelsens intakter minus driftkostnader forvaltningsfastigheter, central admi-

nistration samt finansiella kostnader, fore vardeférandringar och skatt.

SKATTER

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovi-
sas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som redovisas i 6vrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i

Ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare
perioder faststalls till det belopp som férvéntas aterfas fran eller betalas till
Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna

beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansréknings-
metoden fér temporara skillnader mellan tillgangars och skulders skattemés-
siga och redovisningsméssiga véarden. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berdkna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa
balansdagen. Vid férvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten
skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de fall forvarv av tillgang
(fastighet) genomférs, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det
finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skat-
teskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncer-
nen och samma skattemyndighet. Den aktuella skatten och den uppskjutna
skatten har beréknats efter den géllande skattesatsen 22 procent.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa till-
gangssidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar samt derivat och
vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder, dvriga
skulder samt derivat. Bolaget tillampar ej sakringsredovisning. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumen-
tets verkliga vérde vid forvarvstidpunkten med tillagg for transaktionskostna-
der for alla finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell
tillgang som redovisas till verkligt varde via resultatrékningen. Redovisning
sker darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bola-

get blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas

upp i balansrékningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten
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har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om faktura
annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobe-
lopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta belop-
pen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell till-
gang tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, for-
faller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del av
en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslécks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om
det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning. Derivatinstrument varderas i
koncernredovisningen till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i
resultatrakningen.

Féljande derivatinstrument forekommer; ranteswappar och rantetak.
Sakringsredovisning forekommer ej.

De finansiella tillgangar eller skulder som bolaget har klassificerat i kategorin
Finansiella tillgangar eller finansiell skuld varderade till verkligt varde via
resultatrakningen ar tillgangar och skulder som vid férsta redovisningstillfal-
let har klassificerats som sadana eller finansiella tillgangar och skulder som
innehas for handel, vilket inkluderar derivat for vilka sakringsredovisning inte

tillampas.

Finansiella tillgangar som klassificeras i kategorin Investeringar som halls till
forfall ar finansiella tillgangar som inte &r derivat, med faststéllda eller fast-
stéllbara betalningar och faststalld I6ptid som bolaget har fér avsikt och for-
méga att halla till forfall. Sadana investeringar redovisas till upplupet anskaff-

ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade i kategorin Lanefordringar och kundford-
ringar ar finansiella tillgangar som inte ar utgér derivatinstrument, med fast-
stéllda eller faststallbara betalningar. Lanefordringar och kundfordringar
redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade i kategorin Finansiella tillgangar som kan
saljas redovisas till verkligt varde i 6vrigt totalresultat, férutom vad géller ned-
skrivningar, valutavinster och valutaférluster. Investeringar i egetkapitalinstru-
ment som inte har ett noterat marknadspris p& en aktiv marknad och vars
verkliga varde inte kan beréknas pa ett tillforlitligt satt redovisas dock till

anskaffningsvarde.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodoha-
vanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa sparrkonto ar
medel som utgdr sékerhet for aterbetalning av lan eller for finansiering av
investeringar i fastigheter och redovisas som évriga fordringar.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH OVRIGA
FORDRINGAR

Langfristiga fordringar och évriga fordringar ar fordringar som innehas utan
avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden
arlangre an ett ar utgor de langfristiga fordringar och om den &r kortare kort-
fristiga fordringar



LANEFORDRINGAR OCH KUNDFORDRINGAR
Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som férvéantas
inflyta efter avdrag fér osakra fordringar som bedémts individuellt. Nedskriv-
ning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela eller delar av fordran gj
erhalls. Kundfordrans férvantade 16ptid &r kort, varfér vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovi-
sas i rorelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser 1an och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvarde.
Rérelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller vara, aven
om fakturan ej erhéllits. Leverantérsskulder har kort férvantad 16ptid och var-
deras utan diskontering till nominellt belopp.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar utéver forvaltningsfastigheter ar fysiska till-
géangar som anvands i koncernens verksamhet och har en férvantad nyttjan-
deperiod éverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till
sina respektive anskaffningsvérden med avdrag for gjorda avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart under den uppskattade
nyttjandeperioden och pabdrjas nér tillgangen ar fardig att anvéndas i verk-
samheten. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till till-
gangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststélls.

| de fall en materiell anlaggningstillgang bestar av mer an tva vasentliga delar
och respektive delar (komponenter) innehar olika nyttjandeperioder ska de
redovisas separat fran varandra, sa kallad komponentavskrivning. Tillkom-
mande utgifter 1dggs till det redovisade véardet endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade med tillgangen kommer
att komma foretaget till del. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for bedémningen nér en till-
kommande utgift laggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter, eller delar déray, varvid s&dana utgifter aktive-
ras. Aven i de fall ny komponent skapats redovisas denna separat.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avytt-
ras eller om den inte kan férvéntas tillféra nagra ekonomiska fordelar i framti-
den antingen genom att den nyttjas eller att den sdljs. Vinst och férlust
beréknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovi-
sade varde. Vinst eller forlust redovisas i Rapport 6ver totalresultat den redo-
visningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom 6vrig kostnad eller 6vrig intékt.
Tillgangarnas restvarde, nyttjiandeperiod och avskrivningsmetod granskas i
slutet av varje rakenskapsar och justeras om s& behdvs framatriktat i slutet
av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och reparation
kostnadsférs nar de uppstar, men utgifterna for betydande férnyelser och
forbattringar redovisas i balansrakningen och skrivs av under den atersta-
ende nyttjandeperioden for den underliggande tillgangen.

Leasingavtal

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt évertar alla risker och
fordelar knutna till agarskapet av det leasade foremalet redovisas i Rapport
over finansiell stallning till den leasade egendomens verkliga vérde eller, om
vardet ar lagre, till nuvardet av framtida minimileasingbetalningar. Leasingbe-
talningar redovisas sasom finansieringskostnader och amortering av skulden.
Finansiellt leasade tillgangar skrivs av éver den forvantade nyttjandeperio-
den. For narvarande finns inte finansiellt leasade tillg&ngar. Leasingavtal dar
leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar med aganderatten
klassificeras som operationella. Leasingavgifter kostnadsfors linjart i Rapport
over totalresultat under leasingperioden. Hansyn tas initialt till eventuella

incitament som har erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

FINANSIELL RAPPORTERING

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Berak-
nade nyttjandeperioder;

— maskiner och inventarier 3—10 ar Bedomning av en tillgangs restvéarde och

nyttjandeperiod gérs arligen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresin-
takter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt redovi-
sas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till for-
varvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i
koncernbalansrékningen till verkligt vérde, se not 10. D. Carnegie & Co vér-
derar varje kvartal 100 procent av fastighetsbestandet, varav 20-30 procent
externt och resterande del internt.

Detta innebar att varje fastighet i bestandet externvarderas under en rullande
tolv-manaders period. Varderingsmodellen som anvands av savél de externa
varderarna som D. Carnegie & Co, 8r avkastningsbaserad enligt kassaflédes-
modell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vardet pa
fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som
realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter
och intékter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs under avsnittet intéktsredovisning. Tillkommande utgifter som
ar vardehojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och underhalls&tgarder
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktive-

ras rantekostnaden under produktionstiden.

Redovisning av lanekostnader

Koncernen aktiverar inte ranta i tillgangarnas anskaffningsvarde forutom i
storre projekt dar rantan aktiveras. | 6vriga fall redovisas lanekostnaden i den
period de uppstar.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital. Likvid
fran avyttring av sadana eget-kapitalinstrument redovisas som en ¢kning av
eget kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas direkt mot eget
kapital.

LAMNADE UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdamman/extra bolags-
stamma godkéant utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell
intakt hos mottagaren.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Pensioner klassificeras som avgiftsbestdmda eller formansbestamda.

D. Carnegie & Cos pensioner ar att betrakta som avgiftsbestamda.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas

som en kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och det
ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vésentlig, beraknas avséatt-
ningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en ran-
tesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars
tidsvarde och, om det &r tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.
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UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till svenska kronor med den for
transaktionstillfallet aktuella valutakursen. Monetara tillgangar och skulder
omraknas till balansdagens kurs.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning fér juridisk person. Aven av Radet fér finansiell rapporterings
uttalanden gallande for noterade foretag tillampas. RFR 2, innebar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar méjligt inom
ramen for &rsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och till-
lagg som ska goras i forhallande till IFRS. De nedan angivna redovisnings-
principerna fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder

som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Fakturerad forvaltning till dotterféretag

I egenskap av moderbolag tillhandahaller D. Carnegie & Co i sin verksamhet
|6pande dotterbolagen med tjanster avseende ledning, juridisk och finansiell
radgivning. Beloppen faktureras dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och

baseras pa respektive dotterbolags fastighetsinnehav.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Vardet pa andelarna i dotterforetag prévas kontinuerligt. Om det
Bokférda vardet pa andelarna dverstiger det koncernméssiga gors en ned-

skrivning som belastar resultatet.

Materiella anlaggningstillgangar
Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar

pa samma satt som for koncernen men med tillagg for eventuella uppskrivningar.

NOT 3 Personal och styrelse

Koncernbidrag, utdelning och aktieagartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag fran dotterféretag ska redovisas enligt samma principer som
utdelning i moderbolaget. Detta innebar att koncernbidrag redovisas som en
finansiell intékt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att stamman god-
kant utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt hos
mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej

erfordras.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som har-
ror fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller
flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett &tagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning p& grund av att det inte ar troligt att

ett utfléde av resurser kommer att kravas.

NOT 2 Intakternas fordelning

2017 2016
Koncernen
Hyresintakter 1456 623 1271380
Férsakringsersattning 665 1038
Ovriga intakter 15251 12051
Summa 1472539 1284 469
Moderbolaget
Forvaltningsarvode
dotterbolag 39 261 22 836
Ovriga intakter 10 -
Summa 39 271 22 836

Hyresintakter koncernen avser operativa leaseavtal vilka inte har nagra
slutdatum utan I6per tillsvidare.

Andel Andel
Medelantal anstéllda 2017 kvinnor, % 2016 kvinnor, %
Moderbolaget 36 25 15 13
Dotterféretag 204 37 175 37
Koncernen totalt 240 35 190 35
Samtliga ar anstallda i Sverige
Konsfordelning i foretagsledning
2017 Andel 2016 Andel
Medelantal kvinnor, % kvinnor, %
Moderbolaget 8 13 8 13
Styrelsen 7 29 6 17
Koncernen totalt 9 33 9 22
Styrelsen 7 29 6 17
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Koncernen Koncernen Moderbolag Moderbolag
Loner, arvoden och férmaner 2017 2016 2017 2016
Styrelseordférande, James Seppala, jan-dec = - = -
Styrelseordférande, Knut Pousette - 317 - 317
Ovriga styrelseledamoter
Ronald Bengtsson = 67 = 67
Mats Hoglund, jan-apr 175 200 175 200
Karolina Keyser, maj-dec 219 - 219 -
Knut Pousette, jan-apr 67 42 67 42
Ranny Davidoff - 125 - 125
Eva Redhe, jan-apr 251 200 251 200
Fredrik Bodin, maj-dec 219 158 219 158
Svein Erik Lilleland, jan-dec 233 42 233 42
Rolf Buch, maj-december 167 - 167 -
Jean-Christophe Dubois = - = -
Verkstallande direktor, UIf Nilsson
Grundlon 2687 2023 2687 2023
Rérlig ersattning 22568 1270 22568 1270
Formaner 91 76 91 76
Verkstéllande direktor, Svein Erik Lilleland
Grundlon 1322 - 1322 -
Rarlig erséttning 201 - 201 -
Formaner = - = -
Ovriga ledande befattningshavare, 9 personer
Grundlon 10 681 6464 9641 5674
Rérlig erséttning 3161 5080 3161 5080
Férmaner 184 179 117 112
Ovriga anstallda
Grundlon 83211 64784 10543 5194
Rérlig erséttning 3879 - 1239 -
Férmaner 1219 679 721 226
Summa 110 225 81706 33312 20 806
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstéllande direktor, UIf Nilsson 796 714 796 714
Verkstéllande direktor, Svein Erik Lilleland - - - -
Ovriga ledande befattningshavare 2236 15632 1845 1532
Ovriga anstallda 7182 4778 1886 513
Summa 10214 7024 4527 2759
Lagstadgade sociala kostnader inkl I6neskatt
Verkstallande direktor, UIf Nilsson 909 1269 909 1269
Verkstallande direktor, Svein Erik Lilleland 1026 - 1026 -
Ovriga ledande befattningshavare 2215 4186 1793 3864
Summa 4150 5455 3728 5133

Antal ledande befattningshavare (inkl. VD) i moderbolaget uppgick till atta
personer (8) varav tva ar kvinnor (1). VD &r Svein Erik Lilleland. CFO &r Per-
Axel Sundstrém och Bolagsjurist &r Jenny Warmé, Férvaltningschef ar
Tommy Jansson, Transaktions- och analyschef ar Jonas Andersson, Mark-
och Exploateringschef ar Ida Ringdahl, Kommunikationschef &r Bjérn Sund-
berg, Renoveringschef Fastighetsutveckling &r Christian Tapper. Ovriga
ledande befattningshavare i koncernen ar HR-chef Marie Persson. Vid
utgangen av 2017 bestod styrelsen i moderbolaget av sju ledamoter (5)
varav tva kvinnor (1). Styrelsens ordférande &r James Seppala. Ledaméter ar
Rolf Buch, Karolina Keyzer, Melissa Pianko, Fredrik Brodin, Jean-Christophe
Dubois och Svein Erik Lilleland. Vid &rsstamma den 10 maj 2017, beslutades

om omval av James Seppala och Svein Erik Lilleland och nyval av Rolf Buch,

Jean-Christophe Dubois, Fredrik Brodin, Karolina Keyzer och Melissa Pianko.

Erséttningar

Principer fér ersattning och férméner till VD och bolagsledningen beslutas av
arsstamman i enlighet med bolagets riktlinjer for erséttning till ledande
befattningshavare. Erséttning och formaner till 6vriga ledande befattningsha-
vare féreslas av och beslutas av styrelsen. Till styrelsens ordférande och
ledamoter utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Fér ledande befattnings-
havare ska tillampas marknadsmassiga och konkurrenskraftiga léner och
6vriga anstallnings-villkor som star i relation till ansvar, befogenhet, kompe-
tens och erfarenhet. Utéver fast arslon ska ledande befattningshavare aven
kunna erhélla rorlig 16n, vilken for VD ska baseras pa koncernens resultat per
aktie och for 6vriga ledande befattningshavare pa forbattringar inom respek-
tive persons ansvarsomrade vad géller resultat per aktie, omséttning, opera-
tivt nettoresultat och kapitalomséattningshastighet samt utfall av individuella
aktivitetsplaner. Rérlig 16n ska maximalt motsvara 50 procent av den fasta
arslonen for VD och maximalt mellan 30 och 70 procent av den fasta arslo-
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nen for 6vriga ledande befattningshavare. Mellan bolaget och ledande
befattningshavare ar uppségningstiden tre till tolv manader och avgangsve-
derlaget motsvarar darutéver 18 manadsléner (grundléner) fér VD och 12
manadsléner (grundléner) fér évriga ledande befattningshavare. Pensions-
ratt galler tidigast fran 62 ars alder. VD omfattas av en premiebaserad plan
enligt vilken avtalad premieavsattning far uppga till hégst 35 procent av
grundiénen, premieavsittningen 2016 var 35 procent. Ovriga ledande
befattningshavare som ar bosatta i Sverige omfattas av motsvarande
ITP-planen, utdver vilken kan utgé viss premiebaserad forstarkning.
Styrelsen ska varje ar 6vervaga om ett aktiekursrelaterat incitamentsprogram
ska foreslas bolagsstamman eller inte. Aktiekursrelaterade incitamentspro-
gram som inte beslutas av bolagsstamman ska ej férekomma. Om en styrel-
seledamot &r anstalld av bolaget utgar ersattning till sadan ledamot enligt
dessa riktlinjer, varvid sérskild erséattning fér uppdraget som styrelseledamot
inte ska erlaggas. Om en styrelseledamot utfér uppdrag for bolaget som inte
ar styrelseuppdrag, utgér ersattning som ska vara marknadsméssig med
hansyn taget till uppdragets art och arbetsinsats. Riktlinjerna galler for avtal
som ingas efter arsstdmmans beslut &r 2015, samt for det fall andringar gors
i befintliga avtal efter denna tidpunkt. Styrelsen ska ha ratt att franga riktlin-
jerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det, forutsatt att detta
redovisas och motiveras i efterhand.

Teckningsoptionsprogram
Bolaget har tre teckningsoptionsprogram som ger rétt att teckna aktier av

serie B.

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

D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna far utnyttjas for teckning av aktier
fran och med den 21 maj 2018 till och med den 31 augusti 2018. Tecknings-
kursen for stamaktie av serie B, med stéd av teckningsoptionerna, uppgar till
72,84 kronor. Optionsprogrammet riktades mot all den personal som var tills-
vidareanstalld i D. Carnegie & Co koncernen per den 12 maj 2015. Vid erbju-

dandet av teckningsoptioner tillampades en marknadsméssig prissattning.

Teckningsoptionsprogram tre som emitterades 2016 omfattar 807 000
teckningsoptioner, vilket motsvarar 1,0 procent av antalet utestaende
aktier. Tecknings- optionerna ger ratt att teckna en ny stamaktie av serie Bi
D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna far utnyttjas for teckning av aktier
fran och med den 21 maj 2019 till och med den 30 augusti 2019. Tecknings-
kursen for stamaktie av serie B, med stdd av teckningsoptionerna, uppgér till

113,60 kronor. Optionsprogrammet riktades mot all den personal som var

tillsvidareanstalld i D. Carnegie & Co koncernen per den 12 maj 2016. Vid
erbjudandet av teckningsoptioner tillampades en marknadsméssig prissattning.
Teckningsoptionsprogram fyra som emitterades 2017 omfattar 2 730 000
teckningsoptioner i tre serier, vilket medfér en hogsta sammanlagd utspéad-
ning om cirka 3,5 procent av aktiekapitalet och rosterna i bolaget raknat efter
fullt utnyttjande av de féreslagna teckningsoptionerna. Teckningsoptionerna
ger ratt att teckna en ny stamaktie av serie B i D. Carnegie & Co. Teck-
ningsoptionerna far utnyttjas for teckning av aktier, serie ett fran och med 156
januari 2020 och till och med 30 september 2022; serie tva fran och med 1
maj 2021 och till och med 30 september 2022 och serie 3 fran och med 1
maj 2022 och till och med 30 september 2022, Ratten att teckna samtliga
teckningsoptioner har tillkommit det heldgda dotterbolaget Holmiensis
Bostader AB, som ska 6verlata optionerna till VD och ¢vriga ledande befatt-
ningshavare i D. Carnegie & Co AB. Samtliga tre serier har en teckningskurs
motsvarande 162,60 kronor per aktie. Vid erbjudandet av teckningsoptioner

tillampades en marknadsmassig prissattning.

Under perioden har antalet réster och aktier av serie B férandrats pa grund
av utnyttjande av 1 473 000 teckningsoptioner inom ramen for bolagets inci-
tamentsprogram ett som emitterades 2014. Om samtliga teckningsoptioner
utnyttjas i de tre teckningsoptionsprogrammen (2015, 2016 och 2017)
skulle det innebéra att antalet stamaktier av serie B 6kar med 4 535 200, vil-
ket motsvarar 5,8 procent av antalet utestaende stamaktier vid periodens
slut. Vega Holdco S.arl, innehar efter det obligatoriska budpliktsbudet, 766
200 teckningsoptioner fran teckningsoptionsprogram tva och 600 000 teck-
ningsoptioner fran teckningsoptionsprogram tre.

Den marknadsmaéssiga prissattningen av optionsprogrammen har utforts av
obereoende part utifran den s.k. Black-Scholes-metoden, de véasentliga para-
meterar som har beaktats vid varderingarna ar, D. Carnegie & Co:s mark-
nadsnoterade akties kurs, volatilitet, teckningsoptionernas I6senpris och den

riskfria rantan.

Avgiftsbestamda planer
Koncernens anstéllda omfattas av avtalsbestdmda pensionsplaner som helt
bekostas av féretaget. Betalning sker [6pande enligt faststallda regler.

4 Resultat per fastighetssegment
NOT och region

Resultatet visar den I6pande verksamheten, vilket inkluderar under aret for-
varvade fastigheter samt gjorda investeringar. D. Carnegie & Co redovisar

endast ett rorelsesegment, férvaltning av bostadsfastigheter.

NOT 5 Arvode och kostnadserséattning till revisorer

Koncernen Koncernen Moderbolag Moderbolag
2017 2016 2017 2016
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 2920 3810 3478 3810
Skatteradgivning - 16 - 16
Ovriga uppdrag 558 - - -
Summa 3478 3826 3478 3826
KPMG
Revisionsuppdrag - 125 - -
Skatteradgivning - - - -
Ovriga uppdrag - - - -
Summa 0 125 0 0
Ovriga uppdrag annan revisionsbyra -156 - - -
Summa Totalt 3463 3951 3478 3826
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Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
2017 2016 2017 2016
Driftkostnader
El, varme -213607 -210 559 - -
Forvaltning och skotsel -86 304 -81 791 -191 -67
Personalkostnader -101 4562 -84 332 -21 627 -13525
Ovriga fastighetskostnader -169 577 -145 881 -22156 -6 895
Summa -570 940 -522 563 -24 033 -20 487
Central administration
Personalkostnader -61171 -42 404 -36 539 -21 896
Radgivning -3214 -6 492 -2122 -6 192
Férvaltning och skotsel - -7 555 - -
Revisionskostnader -3478 -3810 -3478 -3810
Ovriga kostnader -47 626 -41 412 -31506 -34 031
Summa -115 489 -101 673 -73 645 -65929
NOT 7 Finansnetto
Finansiella intakter* 2017 2016 Vardeférandringar finansiella
Koncermen instrument 2017 2016
Resultat fran 6vriga vardepapper - - Koncermen
Ranteintakter, ovriga 6232 16068 Vardeférandring aktier och andelar - -
Summa 6232 16 068 Vardeférandring rantederivat - swappar 51830 -84 207
Vardeférandring rantederivat - rantetak -7 899 -3391
Vardeférandring kortfristiga placeringar -62 433 =77 591
Moderbolag Summa -8 502 -165 189
Resultat fran 6vriga vardepapper - -
Réanteintakter, koncernforetag 46 073 26743
Ranteintakter, Gvriga 1053 6999  Moderbolag
Summa 47126 33742 Vardeférandring aktier och andelar - -
Vardeférandring rantederivat - swappar - -
Finansiella kostnader Vardeférandring rantederivat - rantetak -4 824 -3391
Koncernen Vardeférandring kortfristiga placeringar -39 100 -74 385
Rantekostnader, évriga** -217 100 -198 134 Summa -43924 17776
Betalda rantor derivat -68 570 -58 666
Ovriga finansiella kostnader** -32 340 -18677
Summa -308 010 -275 477
Moderbolag
Rantekostnader, 6vriga -78 852 -94 263
Ovriga finansiella kostnader -11704 -11913
Rantekostnader, koncernforetag -47 633 -30754
Summa -138 189 -136 930

*Samtliga ranteintakter hanfor sig till finansiella poster som varderas till

upplupet anskaffningsvarde.

**Avser huvudsakligen rantekostnader for lan och obligationer.

Samtliga rantekostnader, férutom hanférliga till derivat, hanfér sig till finan-

siella poster som varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat klassificeras som Finansiell tillgang varderad till verkligt varde via

resultatet, i underkategorin innehas for handel.

Aktier och andelar redovisas till anskaffningsvarde i kategorin Finansiella till-

gangar som kan séljas.
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NOT 8 Skatter

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2017 2016
Skatteberakning i koncernen Aktuell skatt Uppskjuten skatt Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Underlag Underlag Underlag Underlag

Resultat fére skatt 2014 361 - 2072484 -
Skattemassigt avdragsgilla = = - -

avskrivningar -105 120 -105 120 -96 719 -96 302

investeringar -1014 826 -1030 085 -8705617 -870517
Ej skattepliktiga vardeférandringar fastigheter -1599 296 -1599 296 -1938289 -1938289
Ej skattepliktiga vardeférandringar derivat/aktier andelar -43 931 -43 931 87 598 87 598
Ej skattepliktiga vardeférandringar vardepapper 52 433 53015 71890 71890
Férvéarvade temporara skillnader - - - -
Skatteeffekt bolags- och fastighetsforsaljningar -37 242 16 825 13101 338 304
Ej avdragsgilla kostnader -39 601 = 5240 -
Ej skattepliktiga intakter -9 - -113 -
Ovriga skattemassiga justeringar -15600 -414 41767 4893
Summa resultat fran rérelsen -774 731 -2 709 006 -613 558 -2402 423
Utnyttjade balanserade underskott -1214124 - -591 925 -
Nya underskott 1988 855 774 809 1214124 614514
Justering underskottsavdrag vid forséljning bolag - - - -
Justering for férvarvat underskottsavdrag = -86 - -
Justering for effekter av sélda fastigheter - - - -
Justering for férvarvade temporéra skillnader = -44 812 -4 750 -
Summa skattepliktigt resultat 0 -1 979 095 3891 -1787 909
Skatt pa resultat, 22% = -435 401 -856 -393 340
Effektiv skattesats uppgar till 21,6% (19,0) -4 - -24
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt -4 -435 401 -880 -393 340
KONCERNENS BALANSRAKNING
Uppskjuten skattefordran
Vid arets ingang - 302579 - 148 135
Férvéarvade underskottsavdrag - - - -21
Vardeférandring derivat - -9 665 - 19272
Forandring under aret = 170 468 - 135193
Uppskjuten skattefordran vid arets utgang 0 463 372 0 302579
Uppskjuten skatteskuld temporéara skillnader
fastigheter
Vid érets ingang - -1347970 - -851 001
Férandring under aret - -369 984 - -496 969
Temporara skillnader vid arets utgang 0 -1717 954 0 -1 347 970
Forvarvade temporéra skillnader fastigheter
Vid arets ingang = -662 123 - -686 325
Arets forandring genom forvarv och forsaljning - -229 418 - -66 797
Vid arets utgang 0 -881 542 0 -652 123
Temporira skillnader derivat och finansiella tillgangar
Vid érets ingang - 17 266 - 1283
Férandring under aret - 12321 - 15983
Temporiara skillnader vid arets utgang 0 29 587 0 17 266
Total uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingang - -1982 826 - -1435043
Férandring under aret - -587 081 - -547 783
Total uppskjuten skatteskuld vid arets utgang 0 -2 569 907 0 -1982 826
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2017 2016

Skatteberakning Underlag Underlag Underlag Underlag
i moderbolaget Aktuell skatt Uppskjuten skatt Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt -163 708 = -145 366 -
Skattemassigt avdragsgilla - - - -

avskrivningar - - - -

investeringar = = - -
Ej skattepliktiga vardeforandringar fastigheter = = - -
Ej skattepliktiga vardeférandringar derivat 4824 -4 824 3391 -3 391
Ej avdragsgill nedskrivning aktier 39100 -39 100 68 685 -68 685
Ej avdragsgilla kostnader -702 - 1086 -
Ovriga skattemassiga justeringar - - -4 -
Summa resultat fran rérelsen -120 486 -43 924 -72 208 -72 076
Utnyttjade balanserade underskott 321991 o 249783 -
Nya underskott -201 505 -120 486 -177575 -72208
Justering fér férvarvade temporara skillnader - - - -
Summa skattepliktigt resultat 0 -164 410 0 -144 284
Dérav 22% uppskjuten skatt = 36 170 - 31743
Uppskjuten skatt redovisad i eget kapital - - - -
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt 0 36 170 0 31743
Effektiv skattesats uppgar till 22% (35)
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Uppskjuten skattefordran
Vid érets ingang - 86 695 - 54 952
Forandring under aret = 36 168 - 31743
Uppskjuten skattefordran vid arets utgang 0 122 864 0 86 695

NOT 9 Goodwill vid rorelseforvarv

Den 4 juli 2014 forvarvade D. Carnegie & Co , Hyresbostader i Sverige Il AB.

D. Carnegie & Co ager 100 procent av aktiekapitalet och rosterna i Hyres-

bostader i Sverige Il AB. | samband med forvarvet och som en del av

kopeskillingen genomfordes en riktad emission om 26 000 000 aktier mot

saljaren. Emissionskursen pa de emitterade aktierna sattes till 46,20 kronor

per aktie, och baserades pa snittkursen de tre foregdende handelsdagarna

fore forvarvet den 4 juli 2014. Bolaget togs in i koncernen fran den 4 juli

2014.

Forvarvet har redovisats som rérelseférvarv. Fastigheter och finansiella

instrument ar varderade till verkligt varde. Skillnaden mellan verkliga och bok-

forda varden for 6vriga tillgangar och skulder har inte bedémts vara vésent-

liga. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt berak-

nad enligt redovisningsmassiga regler avviker fran det varde uppskjuten

skatt asatts vid férhandlingar mellan parter vid transaktionen. Redovisnings-

maéssigt berdknas uppskjuten skatt enligt nominell skattesats pa 22 procent

pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga varden. Vid transak-

tioner forhandlas uppskjuten skatt vanligen baserat pa& sannolikheten att

denna kommer att forfalla till betalning samt en tidsfaktor nar eventuell betal-

ning kommer att ske. | samband med rérelseforvéarvet uppkom forvarvsrelate-

rade utgifter pa-15,3 Mkr.
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I samband med att férvarvskalkylen uppréattats, och att forvérvet klassificerats
som ett rorelseférvary, har en justering av den uppskjutna skatteskulden i
balansrakningen gjorts. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att upp-
skjuten skatt beréknas enligt redovisningsmassiga regler och inte pa det
vérde uppskjuten skatt asatts mellan parterna vid transaktionen. Redovis-
ningsmassigt beréknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga varden

och skattemassiga varden.

Provning av godwillvardet sker I6pande genom att den redovisade goodwillen
jamfors med kvarvarande temporara skillnader fran férvarvet. Nedskrivning

NOT 1 [] Forvaltningsfastigheter vardering

Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och samtliga
har varderats enligt varderingshierarki 3. Det har inte férekommit nagon forflytt-
ning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier. D. Carnegie & Co varderar
varje kvartal hela fastighetsbestandet och 100 procent har varderats externt.

D. Carnegie & Co har per den 31 december 2017 vérderat hela fastighetsbe-
standet externt. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmo-
dellen, det vill saga prognoser baserade pa framtida kassafloden. Fastigheter-
nas avkastningsniva har bestdmts utifran deras unika risk samt gjorda
transaktioner pa respektive stad enligt ortsprismetoden. Féréndringarna under
perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid vérderingarna analyse-
ras vid varje bokslutstillfalle av foretagsledningen mot internt tillganglig informa-

tion, genomforda eller planerade transaktioner samt information fran de externa

av goodwillen sker nér dessa temporéra skillnader inte langre foreligger

framst beroende pé att fastigheter sélts eller att redovisat varde understiger

forvarvsvardet.

2017 2016
Vid arets ingang 630 165 6856 728
Rérelseférvary = -
Arets avskrivning inkramsgoodwill -683 -684
Nedskrivning hanférlig till
vardeforandring fastigheter - -
Nedskrivning hanférlig till salda
fastigheter - -54 979
Utgéende balans 629 582 630 165

av fastighetsinnehav

vérderarna. Samtliga externa varderingar har utforts enligt den internationella

varderingsstandarden. Externvarderingarna har genomférts av Savills.

Sammanfattning
Vardetidpunkt
Verkligt véarde

31 december 2017
21 456 mkr
Kalkylperiod Fem ar

Direktavkastning, for

bedémning av restvarde | genomsnitt 4,15 procent

Kalkyl-/diskonteringsranta | genomsnitt 6,24 procent
Langsiktig vakans | genomsnitt 1,0 procent (ekonomisk)

Inflationsutveckling 2,0 % (Riksbankens inflationsmal)

FASTIGHETSINNEHAV OCH VARDERING VERKLIGT VARDE PER 31 DECEMBER 2017

Koncernen 2017 2016
Ingaende verkligt varde vid arets borjan 16997 923 13826 439
Anskaffningsvarde under aret forvarvade fastigheter 1420 000 780 147
Investeringar i fastigheter 1479819 1039 204
Omklassificeringar -
Férsaljningsintakter sélda fastigheter -41 400 -686 157
Vardeférandringar 1599 296 1938290
Utgaende verkligt varde 21 455638 16 997 923
Taxeringsvarden

Koncernen 2016
Taxeringsvarden byggnader 8034 354 7534576
Taxeringsvarden mark 3047 860 2910992
Summa taxeringsvarde 11 082 214 10 445 568

VARDERINGSMETODIK

D. Carnegie & Co anvander avkastningsvardering enligt kassaflédesmodell
for de externa varderingarna. Samma véarderingsmetodik har anvants for

D. Carnegie & Cos samtliga fastigheter utom fér byggréatter, for varderings-
metodik av dessa se avsnitt Byggratter nedan. Fran utfallet i kassaflodesmo-
dellen bedéms det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag fér férsaljnings-
omkostnader.

VARDERINGSMODELL
+ Hyresinbetalningar

— driftutbetalningar

= driftéverskott

— Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode
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Kanslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av vardet som en investerare ar
villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen ar gjord uti-
fran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastig-
hetens marknadsvarde kan endast sakerstéllas vid en transaktion mellan tva
oberoende parter. Ett osékerhetsintervall anges i fastighetsvérderingarna
och ligger i en normal marknad pa +/- 5-10 procent. Ett férandrat fastig-
hetsvarde med +/- 5 procent paverkar D. Carnegie & Cos fastighetsvarde
med +/- 850 Mkr.

Berakning av fastighetens verkliga varde

= Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvérde varje ar med
kalkylrantan/diskonteringsrantan.

= Fastighetens restvarde bedéms genom evighetskapitalisering varvid direkt-
avkastningskravet anvands. Darefter diskonteras restvardet till nuvarde

med kalkylrantan.



= Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till nuvardet.
= Normal kalkylperiod ar fem ar.
* Inflationsutvecklingen har bedémts till tva procent

(Riksbankens inflationsmal).

VARDERINGSFORFARANDE

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran det material som
finns tillgangligt pa fastigheten samt de externa véarderarnas marknadsinfor-
mation och erfarenhetsbedémningar. Varderingarna har beaktat den bésta
och maximala anvandningen av fastigheterna. De externa vérderingarna &r
utforda enligt RICS och IVSC s rekommendationer i syfte att resultera i
marknadsvardet enligt den internationellt vedertagna definitionen framtagen

av dessa organisationer.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kénda uthyrningar och avflyttningar, utgér
grunden for en bedémning av fastighetens hyresinbetalningar. De externa
vérderarna har, i samarbete med D. Carnegie & Cos férvaltare, gjort en indivi-
duell bedémning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna, dels de
uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa varderarna bedémer
ocksa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala drift
inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtrattsavgalder samt
fastighetsadministration. Beddmningen av driftutbetalningar &r baserad pa
fastigheternas budgetar och utfall under de ar som D. Carnegie & Co har &gt
fastigheterna samt de externa vérderarnas erfarenheter fran jamférbara
objekt. Fastighetens underhallsniva bedéms utifran aktuellt skick, pagaende
och budgeterade underhéllsatgarder samt de externa véarderarnas bedém-

ning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov
Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa varderarna utifran
fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten 6kar oftast behovet av

investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt fran
varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en generell mark-
nadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den
allmanna ekonomiska utvecklingen och péaverkas bland annat av investerar-
nas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansieringsméjligheter. Den
specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet,
yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtrétt,

typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang

asatts kalkylrantan genom att en riskfri realranta adderas med inflationsfor-
vantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan beddms for varje enskild fastig-
het. Avkastningskraven p& ingéende varderingsenheter uppgér till 4,15 pro-
cent i genomsnitt (4,31). Den genomsnittliga kalkylrantan som anvandes for
perioden var 6,24 procent (6,40).

Restvarde

Restvardet utgors av driftdverskottet under aterstdende ekonomisk livslangd,

vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardesberakningen gérs for
varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknads-
massiga driftoverskottet och det bedémda marknadsmassiga avkastnings-
kravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av den riskfria ran-
tan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &r bedomd
utifrdn de externa varderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda
transaktioner enligt ortsprismetoden péa respektive marknad. Kalkylréantan/
diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till
nuvérde.

Kalkylperioderna

FINANSIELL RAPPORTERING

Kalkylperioderna &r i huvudsak fem &r. Undantag &r fastigheter med bety-
dande kontrakt och en langre kvarvarande kontraktstid an fem ar. Dar har en
kalkylperiod motsvarande den kvarvarande kontraktstiden plus minst ett ar valts.

Byggratter och tomtmark

Pa de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark vérderas
dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvarde fran det uppskattade
marknadsvardet vid exploateringen av byggratterna och tomtmarken. Samtliga
varden av byggrétter och tomtmark har bedémts av de externa véarderarna.
Total yta potentiella byggratter med vérde, uppskattas till 487 200 m? BTA
(bruttoarea). De potentiella byggratterna har per den 31 december 2017
vérderats till ett marknadsvarde om 608 Mkr.

Besiktning av fastigheterna

Samtliga fastigheter &r besiktigade av externa varderingsman inom en treérs-
period. Dar det har férekommit stérre ombyggnader, inflyttningar eller andra
omsténdigheter som vésentligt paverkar vardet gors nya besiktningar tidigare.

INTERNA FASTIGHETSVARDERINGAR

Samtliga fastigheter varderas externt vid varje kvartal, sdledes genomférs
inga interna fastighetsvarderingar.

VARDEFORANDRINGAR

Det verkliga vardet for D. Carnegie & Cos fastigheter uppgick den 31
december 2017 till 21 456 Mkr (16 998). Fér helaret 2017 uppgick vérde-
férandringarna till 1 599 Mkr (1 938). D. Carnegie & Cos fastighetsbestand
har per den 31 december 2017 varderats till ett genomsnittligt avkastnings-
krav pa 4,15 procent (4,31).

SKATTEMASSIGT RESTVARDE
Fastigheternas skattemassiga restvéarde uppgick per den 31 december
2017 till 5 324 Mkr (4 645).
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NOT 11 Inventarier

2017 2016
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 19733 1468 17 303 1838
Nyanskaffningar 2430 800 3333 380
Forvarv av dotterféretag 1005 = 50 -
Omklassificeringar 31 - - -
Avyttringar och utrangeringar -302 = -953 -750
Summa 22 897 2268 19733 1468
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -13761 -37 -12 642 -
Arets avskrivningar -1778 -186 -1222 -37
Forvarv av dotterforetag -672 - -50 -
Omklassificeringar -8 - - -
Avyttringar och utrangeringar 302 - 153 -
Summa -15817 -223 -13 761 -37
Redovisat vérde vid periodens slut 7 080 2 045 5972 1431
NOT 1 2 Kundfordringar NOT 1 3 Kortfristig placering
D. Carnegie & Co utvarderar kundfordringarna varje kvartal och gor individu-
ella bedomningar av samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. For 29l 2016
osakra kundfordringar gérs reserveringar och vid konkurser eller andra kon- Koncernen
staterade kundforluster bokas fordran som kundférlust. Vid nyuthyrning gors Placering i noterade aktier 129 443 143359
alltid en kreditbeddmning av hyresgésten. Kundfordringar i koncernen redo-  -1@cering i ¢j noterade aktier - 39100
visas efter hansyn tagen till under &ret uppkomna osékra kundfordringar som Summa 129443 182459
uppgick till -13 Mkr (-9) inkl. avdrag fér atervunna kundférluster pa 11 Mkr
(6), vilket motsvarar 0,9 procent (0,7) av omséattningen. Konstaterade forlus- 2017 2016
ter uppgick till - 16 Mkr (-6). Moderbolaget har inga kundférluster. Moderbolaget
Placering i noterade aktier 59170 59170
Placering i ej noterade aktier - 39 100
Summa 59170 98 270
KUNDFORDRINGAR KONCERN
Dagar 2017 2016 NOT 14 Ovriga fordringar
0-29 2685 2535
30-89 3398 1113 2017 2016
90- 15 557 11051
Koncernen
Osékra kundfordringar -12654 -8 907
Totalt 3986 5792 Avrakning skatter och avgifter 5703 3703
Kortfristig reversfordran - -
Forskott till leverantor - 11249
Osakra fordringar 2017 2016 Fordran forsakringsbolag 6601 8132
Osékra fordringar vid rets borjan -8907 10768  Fordranforvarvade bolag 1734 5502
Forvarvade dotterbolag - - Fordran salda bolag 2800 2800
Avyttrade dotterbolag = 316  Fordran moms 1814 2604
Reservering for befarade kundférluster -69 2 Ovriga pagaende investeringar 95619 -
Atervunna kundférluster 11457 5925 Gyriga kortfristiga fordringar 2919 5386
Konstaterade kundforluster -156135 -4 382 Summa 47190 39376
Osakra fordringar vid arets slut -12 654 -8 907
2017 2016
KUNDFORDRINGAR MODERBOLAG Moderbolaget
Avrakning skatter och avgifter = 1064
2017 2016
Kortfristig reversfordran - -
0-29 = 21
30-59 . 03 ﬁordran moms 2832 3860
Totalt 0 44 Ovriga kortfristiga fordringar 791 -
Ovriga kortfristiga fordringar dotterbolag 3545 4663
Summa 7168 9587
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Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

not 13
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NOT 1 8 Resultat per aktie

Berakningen av resultatet per stamaktie for 2017 har baserats pa arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgaende till 1 579 Mkr

2017 2016 (1 678). Hela resultatet ar fordelat pa ett vagt snitt om 77 615 585 sta-
Koncernen maktier. Under 2014 inléste bolaget samtliga utestaende preferensaktier.
Periodiserade fastighetskostnader 175637 6163
Férutbetalda férsakringar 9431 11667  ARETS RESULTAT HANFORLIGT TILL
Forutbetalda tomtrattsavgalder 3328 1932 MODERBOLAGETS AKTIEAGARE
Upplupna finansiella intakter = - 2017 2016
(?vriga upplupa intakter 1085 1159 Arets resultat hanforligt till
Ovriga forutbetalda kostnader 156 369 3242  moderbolagets aktiedgare 1578 956 1678 264
Summa 46 740 24153  Antal utestdende A-aktier 5370 5370
Antal utestdende B-aktier 73412 71939
Antal utestaende stamaktier 78782 77 309
2017 2016 Antal utestdende preferensaktier - -
Moderbolaget Vinst per aktie SEK fore utspadning 20,34 22,20
Periodiserade fastighetskostnader 439 351  Vinstper akiie SEK efter utspadning 20,24 2193
Upplupna finansiella intakter 9834 -
Ovriga férutbetalda kostnader 20 996 122 Summa aktier efter utspadning &r beraknad till 77 999 783 aktier, dar teck-
Summa 31269 473 ningsoption 2 bidrar med 369 366 aktier och dar teckningsoption 3 bidrar
med 14 831 aktier.
NOT 16 Likvida medel NOT 19 Réantebarande skulder
2017 2016 KAPITALFORFALLOSTRUKTUR
Koncernen
Kassa och bank 833310 679370  Koncernen 2017 2016
Summa 833310 679370  Langfristiga rantebarande skulder 11457 609 8802028
Forutbetalda upplaggningsavgifter lan -100 344 -69010
Summa 11 357 265 8733018
Moderbolaget Kortfristiga skulder
Kassa och bank - 169281  Kortfristiga rantebarande skulder 1076 086 1257 659
Summa 0 169281 Summa 1076 086 1257 659
NOT 1 7 Eget kapital Moderbolaget 2017 2016
Langfristiga rantebéarande skulder 1000 000 2000 000
Forutbetalda upplaggningsavgifter lan -8 383 -19049
D. Carnegie & Co forvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade Summa 991 617 1980 951
egna kapital. Syftet &r att ge D. Carnegie & Cos aktiedgare en hog totalav-
kastning. Avkastningen pé eget kapital uppgick under 2017 till 21,4 procent Kortfristiga skulder
(31,1). D. Carnegie & Cos ambition &r att uppratthalla en éver tiden avwagd Kortfristiga réntebérande skulder 1003 004 )
tillgangs — och kapitalstruktur anpassad till bolagets fastighetsverksamhet. Summa 1003004 0

Malsattningen for 2017 var att soliditeten skulle vara minst 30 procent. Utfal-
let blev 34,0 procent (33,8). Malsattningen for 2018 &r att soliditeten ska
uppga till minst 30 procent. Soliditetsmalet ar en férenklad konsekvens av en
mer djupgéende analys dar eget kapital har férdelats mot de olika riskprofiler
forvaltningsfastigheter har i balansrakningen. Aktiekapitalet bestar av ett
aktieslag, stamaktier indelade i roststarka A-aktier 5 roster och B-aktier 1
rost, bada med ett kvotvarde om 12,742349 kr per aktie.

Utdelning
Styrelsen i D. Carnegie & Co foreslar till arsstamman att ingen utdelning ska
utga for rakenskapsaret 2017.

NOT 20 Finansiella instrument och
finansiella risker

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av finansiella
risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kas-
saflode till foljd av férandringar i till exempel rantenivaer. D. Carnegie & Co
utsatts framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.
Rapportering av koncernens finansiella risker och finansiering sker till styrel-
sen och VD pa regelbuden basis. Vid forvary tas sarskilda beslut om finansie-
ring som fattas av styrelsen.
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NOT 2[] Finansiella instrument och finansiella risker Forts

Finansfunktionens verksamhet bedrivs inom faststéllda ramar i finanspolicy tillhandahélla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa
faststalld av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i effekter pa koncernens resultat till f6ljd av marknadsfluktuationer. Finansfra-
form av riskmandat och limiter fér finansverksamheten. Koncernens finan- gor av strategisk betydelse behandlas i styrelsen. Ytterligare information finns i
siella transaktioner och finansiella risker hanteras centralt av moderbolagets avsnittet om Finansiering pa sidorna 37-39.

finansfunktion. Den 6vergripande malséttningen for finansfunktionen ar att

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2017

Koncernen, Finansiella tillgdngar/ Lanefordringar Finansiella Andra Summa
. i o skulder varderade till verk- och kund- tillgangar som finansiella redovisat
Finansiella tillgangar ligt vérde via resultatet* fordringar kan siljas skulder virde
Aktier och andelar - - 4805 - 4805
Derivattiligang 12690 - - - 12690
Kundfordringar - 8986 - - 8986
Kortfristiga placeringar 129 443 - - - 129 443
Ovriga fordringar - - - - -
Upplupna intékter - - - - -
Likvida medel - 833310 - - 833310
142133 842 296 4 805 0 989 234
Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder, skulder till kredit-
institut - - - 9357 265 93567 265
Langfristiga rantebéarande skulder, obligationslan - - - 1000 000 1000 000
Kortfristiga rantebarande skulder, obligationslan - - - 1000 000 1000 000
Ovriga langfristiga skulder - - - - -
Rantederivat 92 864 - - 92 864
Kortfristiga rantebarande skulder - - - 76 086 76 086
Leverantérsskulder - - - 119982 119982
Ovriga kortfristiga skulder - - - - -
Upplupna kostnader - - - 44157 44157
92 864 0 0 12597 490 12 690 354

*underkategorin innehas for handel

Verkligt vérde 6verensstammer i allt vasentligt med redovisat varde. For lan med fast ranta redovisade till 1 595 Mkr beréknas det verkliga vardet uppga till
1688 Mkr.
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2016

Finansiella tillgdngar/ Lanefordringar Finansiella Andra Summa
Koncernen skulder varderade till verk- och kund- tillgdngar som finansiella redovisat
Finansiella tillgangar ligt varde via resultatet* fordringar kan saljas skulder varde
Aktier och andelar - - 19950 - 19950
Derivattiligang 6517 - - - 6517
Kundfordringar - 5792 - - 5792
Kortfristiga placeringar 182 459 - - - 182459
Ovriga fordringar - - - - -
Upplupna intakter - - - - -
Likvida medel - 679370 - - 679370
188 976 685 162 19 950 0 894 088
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder, skulder till kredit-
institut - - - 6733018 6733018
Langfristiga rantebarande skulder, obligationslan - - - 2000 000 2000 000
Ovriga langfristiga skulder - - - 1103 1103
Rantederivat 144 694 - - - 144 694
Kortfristiga rantebarande skulder - - - 1257 659 1257 659
Leverantorsskulder - - - 81934 81934
Ovriga kortfristiga skulder - - - - -
Upplupna kostnader - - - 43 687 43687
144 694 0 0 10117 392 10 262 086

*underkategorin innehas fér handel

Verkligt vérde 6verensstammer i allt vasentligt med redovisat varde.
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Vardering till verkligt varde

Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verkligt varde,
utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna
definieras enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder.

FINANSIELL RAPPORTERING

Niv& 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara

marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

31 december 2017 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Finansiella tillgangar
Derivattillgang - 12690 - 12690
Kortfristiga placeringar 129 444 - - 129 444
129 444 12690 - 142134
Finansiella skulder
Rantederivat - 92 864 - 92 864
- 92 864 - 92 864
31 december 2016 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Finansiella tillgangar
Derivattillgang - 6517 - 6517
Kortfristiga placeringar 143 3569 39100 - 182 459
143 359 45617 0 188 976
Finansiella skulder
Rantederivat - 144 694 - 144 694
0 144 694 0 144 694

Berakning av verkligt varde

Redovisade vérden i balansrékningen awviker inte vasentligt fran verkligt
vérde. For Bolagets langfristiga rantebarande skulder till fast ranta beréknas
dock ett marknadsvarde, se vidare nedan.

Aktier och andelar

Aktier och andelar bestar av innehav som inte ar noterade pa en aktiv mark-
nad och vars verkliga véarde inte kan beréknas pa ett tillforlitligt satt, vilket
medfér att innehavet har vérderats till anskaffningsvarde.

Beddmningen ar att verkligt varde for dessa aktier och andelar motsvarar det
redovisade vardet.

Réntederivat

Derivatinstrument véarderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeforandringar redovisade i resultatrakningen. For att faststalla verkligt
varde pa rantederivat anvands marknadsréntor for respektive 16ptid noterade
pé bokslutsdagen och allmant vedertagna berékningsmetoder, vilket innebar
att verkligt varde faststalls enligt niva 2 i IFRS 13. D. Carnegie & Co mark-
nadsvarderar samtliga derivat genom avstdmning med respektive motpart.
Rénteswapparna har varderats av Deutsche Pfandbriefbank, Landesbank
Hessen-Thiiringen och Swedbank genom att framtida kassafléden diskonte-
rats till nuvarde. Rantetakavtalen har varderats av Swedbank, Handelsban-
ken, SEB, Danske Bank och Royal Bank of Scotland.

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar bestar av aktieinnehav som &r noterade pa en aktiv
marknad och en mindre andel som inte &r noterade pa en aktiv marknad.
Beddmning har gjorts att verkligt varde kan beréknas pa ett tillforlitligt satt,
vilket medfér att samtliga innehav har varderats tillverkligt varde. Aktier som
inte ar noterade varderas i enlighet med niva 2 IFRS 13.

Langfristiga rantebarande skulder

| upplysningssyfte beraknas ett verkligt véarde for langfristiga rantebarande
skuldermed fast ranta genom en diskontering framtida kassafléden av
kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta.

Vid berékningen har en bedémning gjorts avseende den kreditspread och de
villkor som koncernen skulle erhalla per rapporteringsdatum.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérs-
skulder samt kortfristiga rantebarande skulder, med en livslangd p& mindre
an ett ar anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde.
Vardeférandringar samt intakter och kostnader fran finansiella instrument
framgar av not 7, Finansnetto och vardeférandring finansiella instrument

samt not 12, Kundfordringar.
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NOT 2[] Finansiella instrument och finansiella risker Forts

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och ater-
betalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Finansiella

instrument med rérlig ranta har beraknats med den ranta som foreldg pa

31 december 2017

balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast

kan kravas.

Loptidsanalys finansiella skulder, SEKm 2018 2019-2020 2021-2022 2023-
Langfristiga rantebarande skulder, skulder till kreditinstitut - 1749 4081 4627
Langfristiga rantebéarande skulder, obligationslan - 1000 - -
Kortfristiga rantebarande skulder, obligationslan 1000 - - -
Ovriga langfristiga skulder - - - -
Réntederivat 62 118 62 -
Kortfristiga rantebarande skulder 74 - - -
Leverantérsskulder 120 - - -
Upplupna kostnader 44 - - -
1300 2 867 4143 4627
31 december 2016
Loptidsanalys finansiella skulder, SEKm 2017 2018-2019 2020-2021 2022-
Langfristiga rantebarande skulder, skulder till kreditinstitut 99 1792 2442 2890
Langfristiga rantebéarande skulder, obligationslan 78 2071 - -
Ovriga langfristiga skulder - 1 - -
Rantederivat 62 123 105 7
Kortfristiga rantebarande skulder 1264 - - -
Leverantérsskulder 82 - - -
Upplupna kostnader 44 - - -
1628 3987 2 547 2897

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att
méta kommande betalningsétaganden. | samband med kvartalsrapportering
upprattas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv manader, dar samt-
liga kassaflédespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet med
likviditetsprognosen ér att verifiera behovet av kapital. D. Carnegie & Co har
ett flertal finansieringskallor och beddmer att kortfristiga lan kan forlangas
med nuvarande langivare. Se vidare sid 37-39.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas eller
endast erhéllas till kraftigt 6kade kostnader. Fér att hantera den risken finns i
finanspolicyn regler betraffande spridningen av kapitalbindning for kredit-
stocken samt storleken pa outnyttjade l&neramar och placeringar. Enligt
finanspolicyn bor den genomsnittliga aterstaende Ioptiden, kapitalbind-
ningen, pa lanestocken vara 3-5 ar och hégst 35 procent av lanestocken bor
forfalla inom ett och samma &r. Per 31 december 2017 uppgick den genom-
snittliga aterstaende I6ptiden pa lanestocken till 4,6 ar (3,6). Vid samma tid-
punkt fanns likvida medel om totalt 833 Mkr (679).

KAPITALFORFALLOSTRUKTUR KREDITSTITUT

Forfalloar Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
2018 76 76
2019 377 377
2020 1372 1372
2021- 8709 8709
Summa 10534 10534

Denna tabell avser skulder till kreditinstitut och inte totala rantebarande skulder.
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KAPITALFORFALLOSTRUKTUR SAMTLIGA RANTEBARANDE SKULDER

Forfalloar Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
2018 1076 1076
2019 1377 1377
2020 1372 1372
2021- 8709 8709
Summa 12534 12534

Denna tabell avser totala réntebadrande skulder.

Rénterisk

Réanterisk kan dels besta av forandring i verkligt varde till foljd av forand-
ringar i rantor - prisrisk, dels forandringar i kassaflode — kassaflédesrisk.
Réntebindningstiden &r en viktig faktor som paverkar ranterisken. Langa
réntebindningar innebar hégre prisrisk och korta rantebindningstider inne-
bar hogre kassaflédesrisk. Av de totala rantebéarande skulderna pa 12 433
Mkr (10 060) hade 64 procent (54) rérlig ranta och den genomsnittliga ran-
tebindningstiden uppgick vid arets slut till 1,4 ar (2,7).

RANTEFORFALLOSTRUKTUR KREDITSTITUT

Genomsnittlig Rénteforfall, Andel,
Forfalloar rénta, % Mkr %
2018 1,7% 5966 57%
2019 1,6% 377 4%
2020 2,1% 1058 10%
2021- 3,4% 3133 30%
Summa 2,2% 10534 100%

Denna tabell avser skulder till kreditinstitut och inte totala réntebédrande skulder.



RANTEFORFALLOSTRUKTUR SAMTLIGA RANTEBARANDE SKULDER

Genomsnittlig Rénteforfall, Andel,
Forfalloar ranta, % Mkr %
2018 2,2% 7 966 64%
2019 1,6% 377 3%
2020 2,1% 10568 8%
2021- 3,4% 3133 25%
Summa 2,5% 12534 100%

Denna tabell avser totala réntebédrande skulder.

Kassaflédesrisken ska, enligt finanspolicyn, begransas som féljer: Minst 30
procent av den totala lanevolymen bor ha bunden ranta alternativt vara tackt

av rantetak. Swappade volymer klassificeras som motsvarande bundna lan.

FINANSIELL RAPPORTERING

genomsnittlig aterstaende I6ptid for tak och swappar bér enligt finanspolicyn
vara minst 2,0 ar, vid arsskiftet var den 5 ar (5). D. Carnegie & Co hade vid
arsskiftet rantebundna lan (huvudsakligen genom swappar), totalt 4 568
Mkr (4 901). Se vidare Not 7.

Belopp Aterstaende Rénteniva/Tak Marknadsvérde
Typ Mkr 16ptid, ar % Mkr
Nominella ranteswappar 3401 4 - -93
Rantetak (Cappar) 4426 5 3% 13

*Ranteniva avseende ranteswapparna anger den genomsnitliga fasta ranta som betalas i swaparna. Ranteniva avseende rantetak anger taket pa Stibor 3m.

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan fullgéra
sina ataganden gentemot D. Carnegie & Co. D. Carnegie & Co &r exponerad
for kreditrisk i den man 6verskottslikviditet ska placeras och genom sitt inne-
hav av derivatinstrument i form av rantetak och ranteswappar. D. Carnegie &r
&ven exponerad for kreditrisk i kundfordringar, se vidare Not 12. | syfte att
begransa kreditrisken vid placeringar innehaller finanspolicyn ett séarskilt
motpartsreglemente dar maximal kreditexponering for olika motparter anges

som féljer:

Motpart Max I6ptid Limit
Svenska staten och statliga verk

med 100 % statlig garanti 3 méanader Obegransat
Svenska banker med helagda Maximalt 500 Mkr
dotterbolag 3 manader per koncern
Ovriga Svenska Maximalt 100 Mkr
hypoteksinstitut 3 manader per bolag
Utlandska banker med rating lagst Maximalt 50 Mkr
Standard & Poor A- eller Moody’s A3 3 manader per koncern

Kvittning

Koncernen bruttoredovisar samtliga finansiella instrument.

31 december 2017

Upplysning om kvittning - finansiella instrumet

Finansiella tillgdngar

Kvantifiering av kreditriskexponering per 31 december 2017
Kreditriskexponeringen mats som vid var tid verkligt véarde pa finansiella
tillgangar.

Koncernens maxmala kreditriskexponering fran finansiella instrument fram-
gar av redovisade varden fér finansiella tillg&ngar enligt tabellen Finansiella
tillgangar och skulder per den 31 december 2017.

Kreditkvaliteteten bedoms vara god fér finansiella tillgangar som inte har for-
fallit till betalning eller &r nedskrivningsbara. Koncernen hade vid rapportperi-

odens slut inte erhéllit n&gra sakerheter avseende kreditriskexponering.

31 december 2016

Finansiella skulder Finansiella tillgangar Finansiella skulder

Bruttobelopp for finansiella instrumet som kan kvittas 21911 11805 13746 16946
Belopp som har kvittats - - - -
Redovisat i balansrakning 21 911 11 805 13746 16 946
Belopp som omfattas av avtal om nettning, derivat -11805 -11805 -13746 -13746
Nettobelopp efter avtal om nettning 10106 0 0 3200
Bolaget har, for att reducera motpartsrisken i derivatinstrument, tecknat Max Nominell limit
standardiserade nettningsavtal (ISDA avtal). Motpart duration per motpart
Bolaget erhaller eller stéller inte sékerheter avseende derivatinstrument. Svenska banker med helagda ,

dotterbolag 10ar 4000 Mkr

) A o _ L - oo Utlandska banker med rating

Derivat far endast forvarvas i syfte att anpassa rénterisken. Tillatna derivatin- lagst Standard & Poor A- eller
strument &r: ranteswap, rantetak. L8ptiden for tak och swappar far vara max Moody’s A3 104r 4000 Mkr

tio ar.
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Finansiella instrument
och finansiella risker Forts

not 20

Covenants och risktagande

D. Carnegie & Cos finansiella risktagande och stallning kan utlédsas av bland
annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och beldningsgrad. | kreditav-
talen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda gransvarden, s k
covenants, fér just de tre nyckeltalen. D. Carnegie & Co:s egna mal stammer
véal med bankernas krav. D. Carnegie & Co:s mal 2017 var att soliditeten
skulle uppga till minst 30 procent. Mélet avseende soliditeten kvarstar for
2017. Bankerna har i regel 25 procent som nedre gréans. D. Carnegie & Co:s
mal ar att rantetackningsgraden ska uppgé till minst 1,5 ggr, vilket 6verens-
stammer med bankernas krav. For belaningsgraden har D. Carnegie & Co:s
en 6vre grans pa 65 procent som mal. Fér 2017 uppfyller D. Carnegie & Co
samtliga mal och krav med god marginal. Soliditeten uppgick till 34 procent,
rantetackningsgraden 2 ggr, belaningsgrad 54 procent och belaningsgrad
forvaltningsfastigheter till 49 procent.

Aktiekursrisk

Koncernens innehav i noterade och onoterade aktier och andelar ar expone-
rade fér marknadsprisrisk. Koncernens innhav &r specifikt relaterade till fast-
ighetsbranschen.

En foérandring av marknadsvérderingen med +/- 10 procentenheter skulle
péaverka koncernens redovisade resultat och egna kapital med +10/-13 mkr.

Valutakursrisk
Koncernen bedriver verksamhet enbart i Sverige, och har inte nagra lan eller

innehav som exponerar koncernen for valutakursrisk.

Kanslighetsanalys

| samband med varje kvartalsbokslut uppréattas en rantekanslighetsanalys,
dar effekterna pa upplaningsranta och réntetackningsgrad till féljd av forand-
ringar i korta marknadsrantor uppmats. En férandring av korta marknadsrén-
tor med +-1 procentenhet vid arsskiftet hade inneburit att D. Carnegie & Co:s
genomsnittliga upplaningsranta hade andrats med +0,3/-0,1 procentenhe-
ter, vilket skulle ha motsvarat en andring i rantekostnaderna med +34/-12
Mkr, vardeférandringar derivat exkluderat. Rantetackningsgraden, exkl varde-
forandringar, skulle ha &ndrats fran dagens 2 till 2/2 ganger. Férandringen i
rantekostnaderna paverkas av de rantegolv (stibor) som finns i laneavtalen.
En férandring i marknadsvarde i derivaten till foljd av férandring i korta rantor
beddéms inte ha vésentlig paverkan pa koncerens redovisade reslutat och
finansiell stallning. Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncer-
nens intjgnandeférmaga och balansrakning per 31 december 2017. Kénslig-
hetsanalysen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag

av var och en av parametrarna nedan.
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NOT 21 Ovriga skulder

Bvriga kortfristiga skulder 2017 2016
Koncernen
Personalens kéllskatt och
sociala avgifter 2551 5708
Depositioner 936 -
Moms - -
Skuld Boverket 65058 19914
Uppskov lagfarter 7 256 7256
Ovriga poster 1062 2886
Summa 76 863 35764
Moderbolaget
Personalens kallskatt och sociala avgifter 727 4328
Moms - -
Ovriga poster - -
Summa 727 4328
Upplupna kostnader

NOT 2 2 och foérutbetalda intakter

2017 2016
Koncernen
Forutbetalda hyror for férsta
kvartalet 109719 100705
Upplupna kostnader fastigheter 145 628 124 645
Upplupna rantekostnader 44157 43678
Upplupna personalkostnader 14760 12833
Summa 314 264 281 861
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 15188 15083
Upplupna personalkostnader 5111 5220
Upplupna konsultarvoden = 6198
Upplupna revisionskostnader 1300 1713
Upplupna koncernskulder 2 886 -
Upplupen bonus 7300 -
Ovriga poster 4561 2498
Summa 36 346 30 642
NOT 23 Operationell leasing
Hyreskostnad leasingbil 2017 2016
Koncernen
Inom ett ar 2311 298
Mellan ett och fem ar 3745 2687
Léngre an fem ar - -
Arets kostnad for operationell leasing
uppgar till: 2909 2088
Moderbolaget
Inom ett ar 643 70
Mellan ett och fem ar 1183 784
Langre &n fem ar - -
Arets kostnad for operationell leasing
uppgar till: 823 538

Framtida leasingavgifter avser ingangna avtal avseende bilar.



NOT 24 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Stallda sékerheter
Aktier andelar 687 944 820 605 755 780 836 926 136 836926 136
Foretagsinteckningar 7561 000 7561000 - -
Fastighetsinteckningar 10813936 063 8502777 418 = -
Summa 11 509 441 883 9116 094 198 836 926 136 836 926 136
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser till forman fér dotterbolag 3656 100810 2626 227 332 795 000 000 906 732 500
Summa 3656 100 810 2626 227 332 795 000 000 906 732 500

Stallda sékerheter avser lan till kreditinstitut och inte totala rantebarande skulder. Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbin-

delser till forman fér dotterbolag.

D. Carnegie & Co ar inte involverade i nagra tvister.

NOT 2 5 Narstaende

. Salda Kopta Erhallna Erlagda

Ar tjanster tjanster réntor réntor Fordran Skuld
Koncernen
Andra nérstaende 2017 - - - - - -
Andra narstaende 2016 - -50 409 10677 -2 056 - -
Moderbolaget
Dotterbolag 2017 16043 -2 886 46 073 -47 633 3315645 -3391 861
Dotterbolag 2016 4770 - 26 743 -30 754 1700 491 -1883288
Andra narstaende 2017 - - - - - -
Andra narstaende 2016 - -1 085 2485 -2 056 - -

Transaktioner med nérstaende ar prissatta p4 marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterforetag, se not 26.

Utover detta har inga transaktioner med nérstaende skett under aret.

Ersattningar till VD, ledande befattningshavare och styrelse framgar av not 3.
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NOT 26 Andelar i koncernféretag

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 4827870 4827870
Anskaffningar 200 -
Forsaljningar = -
Redovisat varde vid periodens slut 4828070 4827870
Ackumulerade aktiedgartillskott
Vid arets borjan = -
Arets aktieagartillskott 8000 -
Redovisat vérde vid periodens slut 8000 -
Summa 4836 070 4827 870
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Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterforetag, samt 6vriga koncernféretag framgar nedan.

FINANSIELL RAPPORTERING

Dotterforetag / Org.nr / Sate Antal andelar Andel i % Bokfort varde

HYRESBOSTADER | SVERIGE Il AB, 556622-5990,

STOCKHOLM 1030507 100% 3753 897
Graflunds Fastighets AB, 566035-8524, Eskilstuna 1074 100%
Graflunds Byggnads AB 556065-7438, Eskilstuna 4000 100%
Graflunds Kommersiella Fastigheter AB 5566678-4673, Eskilstuna 1000 100%
Fastighetsbolaget Vaksam 8 AB 556726-1507, Eskilstuna 1000 100%
Bronseri AB 556498-4937, Eskilstuna 1000 100%
Kattgun AB 556498-4895, Eskilstuna 1000 100%
Fastighetsforvaltningsaktiebolaget Frineten 11 5566525-4645,

Eskilstuna 1000 100%
Veningen B AB 556764-6897, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Kullerstensvagen AB 556662-9027, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Kullerstensvagen KB 969673-3618, Stockholm - 100%
Fastighetsbolaget Sagenvagen AB 556662-9001, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Klena KB 969673-37 17, Stockholm - 100%
Fastighets AB Linrepan 5656706-3085, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Anelk AB 5566662-5637, Stockholm 1000 100%
Kungskatten Holding AB 556706-3739, Stockholm 1000 100%
Markarydsbostader Holding AB 566602-1753, Stockholm 1000 100%
Markarydsbostéader i Stockholm AB 5566637-3676, Upplands-Bro 80 100 100%
Markarydsbostader i Sodertélje AB 5566540-1659, Sodertalje 20 100 100%
Fastighetsbolaget Lardom AB 5656726-1580, Eskilstuna 1000 100%
Fatighetsbolaget Erganten AB 556725-8214, Eskilstuna 1000 100%
Martuna | AB 5566790-2795, Stockholm 1000 100%
Fastighetsuthyrning i Tranas AB 556791-4030, Stockholm 1000 100%
Graflunds Holding AB 556706-4919, Stockholm 1000 100%
Hyresbostader i Arboga AB 559100-1028, Stockholm 50 000 100%
Hyresbostader i Képing AB, 569099-7614, Stockholm 50 000 100%
Hyresbostéader i Tranas AB 5569099-7721, Stockholm 50 000 100%
Hyresbostéader i Séderort AB 5569109-2688, Stockholm 50 000 100%
Hyresbostader i Tranas 2 HB 916642-8483, Stockholm - 100%
Hyresbostader i Katrineholm AB 559056-3762, Stockholm 50 100%
Valsatra Galaxen AB 559036-7248, Stockholm 500 100%
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Dotterféretag / Org.nr / Séte Antal andelar Andel i % Bokfért varde
HOLMIENSIS BOSTADER AB 556943-4888, STOCKHOLM 50 000 100% 1073973

Flemingsberg Fastighetsférvaltning AB 5566898-1582, Stockholm 833 100%

Provinsfastigheter i Visattrahem AB 5566673-4298, Stockholm 1000 100%

Provinsfastigheter i Vedboden 1 AB 5656673-4645, Stockholm 1000 100%

Provinsfastigheter i Magasinet 4 AB 556673-4579, Stockholm 1000 100%

Provinsfastigheter i Stallet 3 AB 556673-4405, Stockholm 1000 100%

Ostgétafastigheter i Norrképing AB 5569 16-0343, Stockholm 500 100%

Ostgoétafastigheter Hambon 1 AB 556945-1932, Stockholm 500 100%

Ostgoétafastigheter Hambon 2 AB 556945-1940, Stockholm 500 100%

Ostgotafastigheter Tangon 1 AB 556945-1957, Stockholm 500 100%

Ostgotafastigheter Gavotten 1 AB 556945-1890, Stockholm 500 100%

Ostgotafastigheter Kadrilien 1 AB 556945-1908, Stockholm 500 100%

Ostgotafastigheter Mazurkan 1 AB 556945-1916, Stockholm 500 100%

Ostgotafastigheter Menuetten 1 AB 556945-1924, Stockholm 500 100%

Ostgotatornen AB 556679-1736, Norrkoping 100 000 100%

Kista Fastighetsférvaltning AB 5566850-4772, Stockholm 505 899 100%

Kista Kommanditdelagare AB 556850-4780, Stockholm 50 000 100%

KB Bergen 1 969605-7620, Stockholm - 100%

KB Nidrosgatan 969605-7638, Stockholm - 100%

KB Telemark 969605-7554, Stockholm - 100%

KB Nordkapsgatan 4-19 969624-6546, Stockholm - 100%

KB Térnbergsgatan 1-15 969624-6694, Stockholm - 100%

Bredbykvarn Fastighets AB 556963-8082, Stockholm 500 100%

Bredbykvarn Garage AB 556963-8116, Stockholm 500 100%

Trojeborgs Fastigheter i Sverige AB 556558-0486, Stockholm 15000 100%

Fastighets AB Turemalm 556974-0219, Stockholm 50000 100%

Stendérren Byggratt Huddinge Fyra AB 556974-0235, Stockholm 50 000 100%

Holmiensis Duvholmen 1 AB 559035-5979, Stockholm 50 000 100%
HOLMIENSIS AFFARSUTVECKLING AB 559089-3342 50 000 100% 50
HYRESBOSTADER | SVERIGE III AB 559109-2589 50 000 100% 50

Hyresbostader Svart AB 5569109-2662, Stockholm 50 000 100%

Lamnat aktiedgartillskott till Hyresbostader Svart AB

569109-2662, Stockholm 8000

Hyresfastigheter i Strangnas AB 5569064-1345, Stockholm 50 100%

Fastighets AB Bonden 559064-1352, Stockholm 50 100%

Fastighets AB Brunteglet 569064-1360, Stockholm 50 100%

Fastighets AB Lararen i Strangnés 5569064-1378, Stockholm 50 100%

Fastighets AB Trabalkongen 5569064-1568, Stockholm 50 100%

Hyresbostader Sten AB 559109-2654, Stockholm 50 000 100%

Ostgotaporten AB 55694 1-0151, Stockholm 50 000 100%

Bromsten Fastighetsférvaltning AB 5566923-9493, Stockholm 4209 100%

Spanga Férvaltning AB 556675-3470, Stockholm 1000 100%

Jordbroforvaltnings AB 5566764-2896, Stockholm 1000 100%

Fastighetsbolaget Nyfors City AB 556555-8672, Stockholm 1000 100%
HYRESBOSTADER | SVERIGE IV 559110-2404 50 000 100% 50
HYRESBOSTADER | SVERIGE V 559109-7463 50 000 100% 50
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NOT 2 7 Kassaflodesanalys

FINANSIELL RAPPORTERING

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ej kassaflodespaverkande poster vid forvéarv - - - -
Upplupna ej betalda rantor 504 -2628 104 5118
Eget kapitalandel av konvertibellan = - -682 700
Avskrivningar pa inventarier 2362 1801 186 37
Realisationsresultat inventarier -5 -35 - -
Vardeférandringar finansiella instrument - - -4 241 8394
Summa 2 861 -862 -4 533 4013

Under aret har utbetalda réntor erlagts med -126 Mkr och inbetalda rantor erhallits med 46 Mkr i moderbolaget.

NOT 28 Handelser efter balansdagen

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

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

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 stéd av teck-
ningsréatter har registrerats vid Bolagsverket under mars 2018. Resterande
aktier av serie B tecknades som tilldelats aktiedgare som tecknat aktier med
subsidiar foretradesratt kommer att registreras vid Bolagsverket under april
2018. Teckningskursen var 90 kr per aktie dar aktiedgarna kunde teckna en
ny aktie for varje sju innehavda befintliga aktier.

D. Carnegie & Co har i bérjan av april tilltratt tva nya bestand som avtala-
des under Q4 2017, 1 420 lagenheter i Stockholmsomradet respektive 749
lagenheter i Vasteras.

D. Carnegie & Co ingick den b april 2018 avtal med Byggmastare Anders
J Ahlstrém Fastighets AB om forvérv av 1 274 lagenheter i Stockholm for
1 673 Mkr. Av kopeskillingen kommer Byggmastare Ahlstrém att teckna
1016 00 B-aktier i D. Carnegie & Co, motsvarande 123 kronor per aktie.

Viktiga uppskattningar
NOT 2 och bedomningar
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrel-
sen och foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskatt-
ningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att

bedéma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar

tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskatt-

ningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regel-

bundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs
om andringen endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen
gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder. Bedémningar gjorda av styrelsen och féretagsledningen
vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga juste-
ringar i paféljande ars finansiella rapporter avser véardering av forvaltnings-
fastigheter, vilket beskrivs narmare i not 10.

NOT 30 Uppgifter om moderbolaget

D. Carnegie & Co AB (publ), org.nr 556498-9449, 4r ett svenskregistrerat
aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets B-aktie ar registrerade

pa Nasdaq Stockholm Midcap. Adressen till huvudkontoret &r Engelbrektsplan
1,114 34 Stockholm. Koncernredovisningen fér ar 2017 bestar av moder-

bolaget och dess dotterféretag, tillsammans bendmnd koncernen.

NOT 31 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel.

2017 2016
Balanserat resultat -433 322 133 -319698 476
Overkursfond 2508 733 558 2448858519
Avrets resultat -128 602917 -113623 657
Kronor 1946 808 509 2015536 386
Till aktieagarna utdelas 0 0
I ny rékning overfors 1946 808 509 2015 536 386
Kronor 1946 808 509 2015536 386

Styrelsens férslag till vinstdisposition for verksamhetsaret 2017 ar att inte
gora nagon utdelning.
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FINANSIELL RAPPORTERING

Undertecknade forsikrar att koncern- och drsredovisningen har upprittats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS, sidana de antagits av EU, respektive god
redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och foretagets stillning och
resultat, samt att forvaltningsberittelsen f6r koncernen respektive moderbolaget ger en rit-
tvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stillning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingar i

koncernen stir infor.

Stockholm den 13 april 2018
Styrelsen i D. Carnegie & Co

James Seppala Rolf Buch Karolina Keyzer

Ordférande Ledamot Ledamot

Jean-Christophe Dubois Melissa Pianko Fredrik Brodin
Ledamot Ledamot Ledamot

Var revisionsberittelse har avgivits den 13 april 2018

Ernst & Young AB
Mikael Tkonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till arsstamman i D. Carnegie & Co AB (publ), org.nr 556498-9449

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
D Carnegie & Co AB (publ) fér ar 2017 med undantag fér bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 60-71. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-

ning ingér pé sidorna 72-115 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfat-
tar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 60-7 1. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
Overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsfor-
ordningens (5637/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
bésta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisors-
férordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrolle-
rade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsen-

liga som grund fér vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var
professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa
omréden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stéliningsta-
gande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av
hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska lasas i detta samman-

hang.

FINANSIELL RAPPORTERING

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i var
rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed genomfér-
des revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedémning av risk for
vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som genomférts for att behandla de

omréaden som framgéar nedan utgdr grunden for var revisionsberéattelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheter i koncernen uppgick den 31
december 2017 till 21 456 Mkr. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde per balansdagen och samtliga fastigheter véarderas vid arsskiftet till
verkligt varde av externt varderingsféretag. Verkligt varde faststallts genom
bedémning av marknadsvardet for varje enskild férvaltningsfastighet och ar
beroende av en rad olika antaganden och bedémningar som hyresintakter,
driftskostnader, investeringar, diskonteringsranta och avkastningskrav.
Avkastningskraven ar specifika per fastighet och bestams genom analys av
genomforda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Med anled-
ning av de manga antaganden och beddémningar som sker i samband med
véarderingen anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett sérskild betydel-
sefullt omrade i var revision. Beskrivning av vérdering av fastighetsinnehavet
framgar av stycke Fastighetsvérdering pa sidan 75, not 1 Redovisningsprin-
ciper stycke Forvaltningsfastigheter pa sidan 91 och i not 10 Forvaltnings-
fastigheter vérdering av fastighetsinnehav pé sidorna 98-99.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi beddmt objektivitet, oberoende och kompetens hos det
externa varderingsforetaget. Vi har bedomt och utvarderat ledningens pro-
cess for fastighetsvarderingen. Vi har beddmt rimligheten av de bedémningar
och antaganden som anvénds i varderingarna vilket inkluderar uppskatt-
ningar gjorda av det externa véarderingsféretaget sasom hyresutveckling,
vakans, inflation och drifts- och underhallskostnader. Detta har skett med
stdd av vér interna fastighetsvarderingsspecialist samt genom jamforelser
med kand marknadsinformation. Vi har for ett urval av férvaltningsfastighe-
terna granskat den externa varderingens anvanda hyresintakter och fastig-
hetskostnader mot bolagets redovisning. Vi har granskat lamnade upplys-

ningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-71 och 116-160. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra

information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfat-
tar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avse-
ende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och 6vervaga
om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kun-
skap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i
6vrigt verkar innehéalla vasentliga felaktigheter.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den ger en rattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen,
enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren fér bedomningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka férmégan att fortsatta verksamheten och att anvénda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehéaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pé& oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar

med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har

en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:

= identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pé& oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,

felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

= skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgéarder som &ar
lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

= utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

= drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direk-
téren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund
i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig oséker-
hetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en véasentlig osékerhetsfaktor, maste vii

revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsre-
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dovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héandelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre kan fortsatta

verksamheten.

= utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.

= inh&mtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom kon-
cernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi

ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella bety-

dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt relevanta
yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och andra
forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall
tillhérande motatgéarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av dessa
omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedomda riskerna for
vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt bety-
delsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberéttelsen

savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av sty-
relsens och verkstéllande direktorens forvaltning av D Carnegie & Co AB
(publ) fér ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvalt-
ningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande direkto-
ren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsen-

liga som grund fér véra uttalanden.



Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med héansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pé storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organi-
sation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Den verkstéllande direktoren ska skéta den [9pande férvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som ar
nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i dverensstdmmelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om n&gon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
téren i nagot véasentligt avseende:

= féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som

kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

= panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad

av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revi-
sion som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller férsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi pro-
fessionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rékenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och for-
hallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertra-
delser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhal-
landen som ér relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebo-

lagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
60-71 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

FINANSIELL RAPPORTERING

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfor den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser

att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.
6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag &r forenliga med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens dvriga delar samt i verensstammelse med arsredovisningsla-

gen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utséags till D Carnegie &
Co ABs revisor av bolagsstdamman den 10 maj 2017 och har varit bolagets
revisor sedan ar 2013.

Stockholm den 13 april 2018
Ernst & Young AB
Mikael Ikonen Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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FOKUS PA STOCKHOLMSREGIONEN

FASTIGHETER

D. Carnegie & Co:s fastighetshestand utgdrs huvudsakligen av forddlingshara bostadsfastigheter
i Stockholmsregionens tillvixtomraden. Marknadsvardet uppgick per den 31 december 2017 till

21 456 Mkr.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Uthyrbar Antal Andel Marknadsvérde
Ort/omrade area lagenheter renoverade 31 december 2017
Storstockholm
Kista/Husby 110 380 15628 23,9% 1812920
Bromsten/Rinkeby 111 680 1281 23,9% 1761798
Sollentuna 33976 454 16,6% 582 120
Flemingsberg 40480 573 18,3% 601 451
Varby/Varberg 66 555 863 10,8% 919 113
Jordbro 167 860 19563 23,4% 2304 650
Sédertalje 160 205 2110 22,2% 2841980
Bro 43785 540 14,4% 620 485
Marsta 58 320 693 19,3% 897 120
Totalt Storstockholm 783 241 9 995 20,8% 12 341 637
Uppsala 75 252 985 20,4% 1198392
Eskilstuna 145 741 1966 23,0% 2 255 530
Strangnéas 35560 411 26,5% 623 225
Norrképing 172 927 2302 24,2% 2 606 500
Katrineholm 61 149 718 18,2% 873 484
Arboga 47 924 547 5,9% 479 540
Képing 350564 373 5,6% 370900
Tranas 69909 761 2,4% 706 431
Totalt 6vriga orter 643 516 8063 18,9% 9 114 002
Kommersiella fastigheter, vrig mark - - - -
Totalt 1426 757 18 058 19,9% 21 455 639
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FASTIGHETER

KISTA, HUSBY

Cirka 10 kilometer norr om centrala Stockholm ligger Kista och Hushy. Manga av
bostadshusen i Kista och Husby byggdes inom ramen for miljonprogrammet pa 1960-
och 1970-talet. Samtliga av D. Carnegie & Co:s fastigheter i Kista/Husby ligger med
gangavstand till Husby centrum, som erbjuder kommunikationsmjligheter till Stock-
holm genom tunnelbana eller bussar med en restid till Stockholms central p4 cirka 20
minuter.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i omradet utgdr 8,5 procent av det totala
marknadsvardet pa Bolagets fastighetshestand, vilket innebér att det ar Bolagets
femte storsta omrade. | Kista och Hushy har Bolaget fem fastigheter byggda mellan
19741977, med 1 528 lagenheter varav de flesta dr 2:or eller 3:or. Andelen renoverade
ldgenheter uppgick vid utgangen av 2017 till 23,9 procent.

SAMMANSTALLNING OVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-

renoverade R virde Byggratter

Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse  Byggar Antal Lgh Igh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Bergeni Tomtratt 1976 427 29,3% 20 668 2177 14 616 197 832 8 000
2 Halden 3 Tomtratt 1976 291 21,0% 218562 716 21168 280 602 7 200
3 Holmenkollen 1 Tomtratt 1976 130 23,8% 10010 611 8767 123 406 -
4 Telemark 1 Tomtratt 1974 403 25,6% 30410 2 245 30559 389 067 13 600
5 Tonsberg 2 Tomtratt 1977 277 16,2% 20 865 826 20183 263 983 12 000
TOTAL 1528 23,9% 103 805 6 575 95 283 1254 890 40 800

FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

L4

\ o 2

Toor [ 3% dor [ 13% Renoverat [l 24% Bostader

2

94%

2:or I 33%  5:or/stirre I 4% Orenoverat [ 76% Lokaler Il 6%

3or M 40% Ovrigt Il 6%
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FASTIGHETER

BROMSTEN/RINKEBY, SPANGA

Drygt 10 kilometer nordvdst om Stockholm ligger Bromsten, Rinkeby och Spanga. Med
pendeltdg och tunnelbana tar det mellan 10 och 18 minuter att resa till Stockholms
central. Manga av bostéderna i omrédet byggdes inom ramen fdr miljonprogrammet pé
1960- och 1970-talet.

Bolagets fastighetsbestand i omradet byggdes mellan 1969-1970 och utgdr 8,2
procent av marknadsvardet p dess totala fastighetsbesténd. Portfdljen bestér framst
av 1 281 lagenheter, som primért &r 3:or eller 4:or. Fastigheterna ar byggda mellan
1969-1970 och andelen renoverade |dgenheter uppgick till 23,9 procent vid utgangen
av 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m? Taxerings-
renoverade . varde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000)* BTA
1 Tensta 4:10 Tomtréatt 1969 - - - - - 17 000
2 Lattinge 1 Tomtratt 1970 213 24,4% 16919 1093 13757 132 177 -
3 Kvarnskvaltan 1 Tomtréatt - - - - 2 085 - 6 000
4  Kvarnhjulet 1 Tomtréatt 1970 1 24,3% 8784 796 5515 71 806
5 Kvarnaxeln 1 Tomtratt 1970 142 22,5% 11 231 430 8836 89949
6 Kvarnrannan 1 Tomtratt 1970 83 39,8% 6 546 286 8834 53390
7 Kvarnkammaren 1 Tomtratt 1970 166 31,3% 12 801 2198 10 659 106 820
8 Skvaltkvarnen 1 Tomtratt 1970 101 24% 8 496 453 8514 -
9  Skvaltkvarnen 2 Tomtratt 1970 60 20% 4 557 36 4907
10 Skvaltkvarnen 3 Tomtratt - - - - - 2 266 -
11 Rinkeby 2:14 Tomtratt - - - - - 839 -
12 Fotkvarnen 1 Tomtratt 1970 76 19,7% 6434 196 6938 192 703
13 Fotkvarnen 2 Tomtratt - - - - - 1922 -
14 Rinkeby 2:13 Tomtratt - - - - - 670 -
15 Hjulkvarnen 1 Tomtratt 1970 63 28,6% 5215 853 6332 14 000*
16 Hjulkvarnen 2 Tomtratt 1970 64 63% 5474 833 6580
17 Hjulkvarnen 3 Tomtratt - - - - - 1918
18 Rinkeby 2:1 Tomtratt - - - - - 780 -
19 Handkvarnen 3 Tomtratt 1970 117 - 9428 1571 12 590 87 064
20 Kvarnen 1 Tomtratt 1969 85 21,2% 6183 867 4900 44908
21 Vattenkvarnen 1 Tomtratt 1969 - - - 2 310 1643 -
TOTAL 1281 23,9% 102 068 9612 111 152 780 460 37 000

* 14 000 BTA totalt Hjulkvarnen 1, Hjulkvarnen 2, Hjulkvarnen 3, Vattenkvarnen 1, Fotkvarnen 1, Fotkvarnen 2, Skvaltkvarnen 1, Skvaltkvarnen 2 och Skvaltkvarnen 3.
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FASTIGHETER

BROMSTEN/RINKEBY, SPANGA
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FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

n e [S

Tor [ 2% dor [ 21% Renoverat [l 24% Bostader [ 91%
2:or I 15%  5:or/stirre I 4% Orenoverat [ 76% Lokaler Il 9%
3or [ 49% Ovrigt I 9%
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FASTIGHETER
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FASTIGHETER

SOLLENTUNA

Cirka 18 kilometer norr om Stockholm ligger Sollentuna kommun, med ett avstand pé
cirka 15 minuter med pendeltag till Stockholms central. Flera av kommunens bostads-
omraden byggdes inom ramen for miljonprogrammet i slutet av 1960-talet.

Bolagets fastighetsbestand i Sollentuna utgdr 2,7 procent av marknadsvardet pa
dess totala fastighetsportfdlj och bestar av en fastighet byggd 1971 med 454 lagen-
heter, primart 2:or och 3:or. Bestandet inkluderar 4ven 8 306 kvm lokalyta. Andelen
renoverade lagenheter uppgick till 16,5 procent per den 31 december 2017.

SAMMANSTALLNING OVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade . viarde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Traktéren 5 Aganderatt 1971 454 16,5% 25 670 8306 19 994 385 000 8000
TOTAL 454 16,5% 25 670 8 306 19 994 385 000 8000
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

N g

Tor 1 10% dor W 0% Renoverat [l 17%
2.or M 26%  5:or/stirre I 3% Orenoverat I 83%
3:or M 36% Ovrigt I 24%
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FASTIGHETER
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FASTIGHETER

FLEMINGSBERG

Flemingsberg ligger i Huddinge kommun, cirka 21 kilometer sydvést om Stockholm,
med en restid pa cirka 20 minuter till centrala Stockholm med pendeltag.

D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i Flemingsberg utgdr 2,8 procent av mark-
nadsvardet pa Bolagets totala fastighetsportfdlj. Dessa fastigheter byggdes mellan
1970-1971 och bestar priméart av bostader genom 573 lagenheter, varav de flesta ar
antingen 2:or eller 3:or. Andelen renoverade lagenheter uppgick till 18,3 procent vid

utgangen av 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-

renoverade N varde Byggratter

Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Vedboden 1 Aganderatt 1971 172 16,7% 11678 147 16 220 86390 8000
2 Magasinet 4 Aganderatt 1970 231 17,7% 16 043 2006 29 443 135 546 21 000
3 Stallet3 Aganderatt 1970 170 21,8% 10 420 186 27 116 76 509 18 000
TOTAL 573 18,3% 38 141 2339 71779 298 445 47 000

FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

4 »

Tor 0 1% 4or M 1% Renoverat [l 18%

2:or I 35%  5:or/storre I 0% Orenoverat
3or M 1% Ovrigt Il 6%
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FASTIGHETER
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FASTIGHETER

VARBY/VARBERG

Vérby &r en del av Huddinge kommun med cirka 25-30 minuters restid till centrala
Stockholm med tunnelbana. Omedelbart norr om Varby aterfinns Varberg, beldget i
den sydvastra delen av Stockholms kommun. Vérby och Vérberg 4r bada beldgna cirka
16-18 kilometer fran Stockholm och omradena karaktariseras av flerbostadshus.
Bolagets fastighetsbestand i Varby/Varberg utgdr 4,3 procent av det totala mark-
nadsvdrdet pa dess fastighetsbestand och innefattar framst bostader i form av 863
ldgenheter. Ldgenheterna 4r byggda mellan 1968-1973 och &r primért 2:or eller 3:or.
Andelen renoverade ldgenheter uppgick till 10,8 procent per den 31 december 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade N varde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Béckgarden 1-5 & 7 Tomtratt 1972/73 695 10,5% 47 215 4366 73757 381076 12 500
2 Duvholmen 1 Tomtratt 1968 168 11,9% 13304 1670 23 441 123 271 6 000
TOTAL 863 10,8% 60 519 6 036 97 198 504 347 18 500
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

» »

Tor [0 3% 4or [ 19% Renoverat [l 1%
2.or I 31%  5:or/stirre I 0% Orenoverat 1 89%
3or M 38% Ovrigt I 9%
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FASTIGHETER

JORDBRO

Jordbro &r en kemmundel i Haninge kommun, cirka 25 kilometer soder om Stockholm.

Kommunikationerna innefattar bland annat pendeltég till centrala Stockholm med en
restid om cirka 30 minuter. | sddra Jordbro dominerar flerfamiljshus som byggdes pé
1950-, 1960- och 1970-talet, medan den norra delen huvudsakligen bestar av smahus

byggda p4 1970- och 1980-talet.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i omradet 4r Bolagets tredje storsta och utgor
10,7 procent av det totala marknadsvirdet pa dess fastighetsbestand. Bolaget dger
1953 lagenheter byggda mellan 1967-1988, nastan hélften av dessa bestér av 3:or.
Andelen renoverade lagenheter uppgick till 23,4 procent vid utgangen av 2017.

SAMMANSTALLNING OVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-

renoverade i varde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Kalvsvik 1:6 Aganderatt 1967 416 26,0% 34778 5032 68 184 306 229 13 000
2  Kalvsvik 11:4 Aganderatt  1970/71 425 19,8% 36937 1691 83989 302518 60 000
3 Kalvsvik 11:18 Aganderatt 1970 162 17,9% 11277 246 25 885 95 094 4000
4  Kalvsvik 11:23 Aganderatt  1970/71 228 21,5% 16 827 15637 39282 145389 6000
5 Kalvsvik 11:35 Aganderatt 1972 349 24,4% 23616 898 46 787 207 052 -
6 Kalvsvik 11:1083 Aganderatt 1973/88 211 32,7% 13813 212 26 822 118 990 30 000"
7 Kalvsvik 11:1084 Aganderatt  1974/88 162 20,4% 10 582 514 24 696 91 039 17 000
TOTAL 1953 23,4% 147830 10030 315 645 1266 311 130 000

*30 000 BTA totalt Kalvsvik 11:1083 och Kalvsvik 11:35

FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

"»

Tor [ 4% dor [ 12%
2.or M 21%  5or/stirre I 4%
3or M 47% Ovrigt Il 6%
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FASTIGHETER

SODERTALJE

Sodertélje &r en tatort i Malardals- och Stockholmsregionen, cirka 36 kilometer fran
Stockholm. Med pendeltag tar det cirka 45 minuter till Stockholms centralstation.

D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i Sodertélje 4r Bolagets storsta och utgdr
13,3 procent av det totala marknadsvardet pa Bolagets fastighetsportfalj. Bolaget
dger 2 110 lagenheter i omradet, varav majoriteten &r 2:or eller 3:or. Fastigheterna ar
byggda mellan 1968-1972 och andelen renoverade ligenheter uppgick till 22,2 procent

vid utgangen av 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade N viarde Byggrétter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Akervenen 3 Aganderatt 1968 596 20,1% 41880 986 115 490 357914 20 000
Strandragen 4
Roédvenen 4
Svingeln 2
2 Varbrodden 2 Aganderatt - - - - - 1945 -
3 Grindstugan 1 Aganderatt 1968 131 20,6% 8804 242 16 387 80336
4 Topasen 6 Aganderatt 1972 237 23,6% 16 231 714 20 621 127 950 -
5 Sjoboden 1 Aganderatt 1969 752 25,0% 55 637 3972 85 462 512 444 30000
Féaboden 3
Hemmanet 4
6 Garden 2 Aganderatt 1970 394 19,6% 29 349 2390 38725 2568 440
7 Risevid 1:8* Aganderatt - - - - 66 507 1237 -
TOTAL 2110 22,2% 151 901 8 304 344137 1338321 50 000
*Fastigheten ligger i Trosa (utanfor bild)
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

b -

Tor [ 6% 4or I 19% Renoverat [l 22%
2.or M 28%  5:or/stirre I 3% Orenoverat = 78%
3or M 39% Ovrigt I 5%
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FASTIGHETER
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FASTIGHETER

BRO

Bro ligger cirka 40 kilometer nordvast om Stockholm i Mlardalen, med en restid pa
cirka 30 minuter med pendeltag fran Stockholms central.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i omradet utgdr 2,9 procent av det totala
marknadsvardet pa Bolagets fastighetsportfdlj och innefattar framst bostader i form
av 540 lagenheter byggda mellan 1973-1975, varav néstan halften ar 3:or. Andelen
renoverade lagenheter uppgick till 14,4 procent vid utgangen av 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade . viarde Byggrétter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1  Finnsta 1:11-1:12 Aganderatt 1973 187 19,3% 13348 808 32333 119714 20 000*

2  Finnsta 1:13 Aganderatt 1975 - - - 993 5458 5 161
3 Finnsta 1:14-1:17 Aganderatt 1974 3563 11,9% 27 164 1472 83381 241 681 -
TOTAL 540 14,4% 40 512 3273 121 172 366 556 20 000

*20 000 BTA totalt Finnsta 1:11-1:12 och Finnsta 1:14-1:17
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

Cb’ » »

Tor [ 1% 4or [ 15% Renoverat [l 14% Bostader [ 93%
2:or I 30%  Sor/stirre Il 2% Orenoverat [ 86% Lokaler [ 7%
3or [ 46% Ovrigt I 7%
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FASTIGHETER

MARSTA

Mérsta ar en centralort i Sigtuna kommun beldgen cirka 40 kilometer norr om
Stockholm. Kommunikationerna innefattar bland annat nérhet till Arlanda flygplats,
Ed:an samt jarnvagsforbindelser, med en restid pa cirka 18 minuter med direkttag fill
Uppsala och 30 minuter till Stockholm med tag och pendeltag.
D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i Mérsta utgor 4,2 procent av det totala
marknadsvérdet pa Bolagets fastighetshestand och bestar av 693 lagenheter och
8 545 kvm lokalyta byggda mellan 1962-1967. Den vanligaste lagenhetstypen ar 3:or.
Andelen renoverade ldgenheter uppgick till 19,3 procent per den 31 december 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade . viarde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Marsta 1:167 Aganderétt 1962 362 19,3% 23776 3911 50 108 214 006 -
2 Valsta 3:8 Aganderétt 1967 331 11,9% 25999 4634 49 415 233643 30000
TOTAL 693 19,3% 49 775 8 545 99 523 447 649 30 000
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

LS

Tor [ 6% 4or [ 15%
2:or I 20%  5:or/stirre Il 1%
3or M 39% Ovrigt Il 15%
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FASTIGHETER

UPPSALA

Uppsala &r Sveriges fjarde storsta kommun sett till befolkningsméngd med cirka
215 000 invanare. Staden ligger cirka 7 mil norr om Stockholm med cirka en timmes

restid till Stockholm med pendeltdg och 35 kilometer till Arlanda flygplats.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i Uppsala utgor 5,6 procent av det totala
marknadsvardet pa fastighetsportfdljen och innefattar fraimst bostader genom
985 lagenheter byggda mellan 1969-1971, relativt jamt fordelat mellan 2:or till 4:or.
Andelen renoverade ldgenheter uppgick till 20,4 procent vid utgangen av 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade . viarde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Valsétra 33:1 Aganderatt 1970 296 19,3% 21 490 2392 49322 1563 686 12 600"
2 Valséatra 19:1, 34:1 Aganderatt 1969 162 21,6% 12 479 339 30054 81724 30 000**
3 Valsatra 36:3 Aganderatt 1971 50 2,0% 3414 650 4029 -
4  \Valsatra 34:3, 40:1 Aganderatt 1970 174 19,6% 11 808 303 29 182 79 871
5 Valsitra 36:1,36:2,36:4 Aganderatt 1971 303 24,4% 19 449 2928 43132 139 498
36:7 & 36:8
TOTAL 985 20,4% 68 640 6612 155 719 454 679 42 500
*10 000 BTA totalt Valsatra 33:1 och Valsatra 36:1
**30 000 BTA totalt Valsatra 19:1, Valsatra 34:1, Valsatra 34:3, Valsatra 40:1, Valsatra 36:4, Valsatra 36:2 och Valsatra 36:3
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

»>

Tor [ 4% dor [ 21%
2:or I 31%  5:or/stirre Il 0%
3:or M 36% Ovrigt I 9%
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FASTIGHETER

STRANGNAS

Strangnis 4r en tétort i Sodermanland, centralt beldgen i Mélardalsregionen vid
Mélarens sodra strand mellan Eskilstuna och Sodertalje. Kommunen hade cirka 34 600
invanare 2016. Avstandet till centrala Stockholm ar cirka 11 mil och det tar drygt en

timme med tag till Stockholms central.

D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i Strangnds utgdr 2,9 procent av det totala
marknadsvardet pa Bolagets fastighetshestand genom 411 lagenheter och 7 684 kvm
lokalyta. Lagenheterna &r framst 2:or eller 3:or och byggdes mellan 1966-1986.
Andelen renoverade lagenheter uppgick till 26,5 procent vid utgangen av 2017.

SAMMANSTALLNING OVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade N varde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Bonden 12-14 Aganderatt  1976/77 101 19,8% 6514 4776 105673 92 118 17 000*
2 Léararen 11 Aganderétt 1986 42 9,5% 2910 513 4104 29 213 -

3 Akern1,3,5 Aganderatt 1980 76 42,1% 5438 433 7212 59 694
4 Akern 16 Aganderatt 1977 30 23,3% 2297 332 3017 24 330 -
5 Jarpent, 3,4 Aganderatt  1966/70 162 28,4% 10717 1630 24 743 94 656 10 000
6 Séttra krog 1:3 Aganderatt - - - - - 38772 249 -
TOTAL 411 26,5% 27 876 7684 88 421 300 160 27 000

* 17 000 BTA totalt Bonden 12-14 och Léraren 11
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

4

Tor 1 10% 4or I 16% Renoverat [l 27%
2.or Il 20%  5:or/stirre Il 4% Orenoverat = 73%

3or M 25% Ovrigt Il 22%
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FASTIGHETER

ESKILSTUNA

| Sédermanland, cirka 11 mil fran Stockholm, ligger Eskilstuna. 2016 var Eskilstuna
den femtonde stdrsta kommunen sett till befolkningsméngd i Sverige med cirka
104 000 invanare. Med tag tar det drygt en timme till Stockholms central.
D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i omradet utgdr 10,5 procent av det totala
marknadsvardet pa Bolagets fastighetsportfdlj och &r ddrmed Bolagets fjarde storsta
bestand sett till marknadsvarde. | Eskilstuna dger Bolaget primért bostéder i form av
1 966 lagenheter, varav majoriteten ar 2:or eller 3:or byggda mellan 1929-1993.
Andelen renoverade lagenheter uppgick till 23,0 procent per den 31 december 2017.

SAMMANSTALLNING OVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade B varde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Notarien7 Tomtratt 1965 160 18,1% 12 340 188 10 732 89 329 -
2  Notarien 8 Tomtratt 1966 56 21,4% 4924 157 3459 35748 -
3 Notarien 9 Tomtratt 1966 104 23,1% 7418 90 8 491 52 820 -
4  Notarien 11 Tomtratt 1966 104 27,9% 7 417 397 11 595 54 664 8000
5 Notarien 12 Tomtratt 1966 105 26,7% 8242 501 8642 61 001 -
6 Navigatdren 2 Tomtratt 1964 80 17,5% 5484 172 6 479 39634
7 Navigatéren 3 Tomtratt 1964 80 27,5% 5503 141 6503 39648 -
8 Nalségat 3 Aganderatt - - - - - 22 432 5000 20 000
9 Nybyggaren 9 Aganderatt 1981 60 13,3% 4292 265 3236 37108 -
10 Nybyggaren 10 Aganderatt 1978 62 19,4% 4838 531 3415 42 628
11 Nybyggaren 11 Aganderatt 1979 86 19,8% 6423 481 5 666 56 697 -
12 Sergeanten 8 Aganderatt  1937/87 18 27,8% 1088 90 1319 10 132
13 Venus 8-9 Aganderatt 1929/82 28 32,1% 1611 268 1859 14 412 -
14 Granaten 2 Aganderatt 1937 15 13,3% 1069 8 1254 6521
15 Granaten 3 Aganderatt 1937 13 7,7% 1112 - 1309 6708
16 Vaksamheten 8 Aganderatt 1987 29 13,8% 2101 3338 2516 48561
17 Flintan 14 Aganderatt 1978 40 22,5% 2 420 80 2140 20 342 -
18 Faktaren 1 Aganderatt 1979 25 20,0% 2074 92 1223 15 766
19 Faktaren 3 Aganderatt 1961/93 21 33,3% 15680 1269 1077 15 023 -
20 Faktaren 4 Aganderatt 1955/93 29 4,5% 1526 103 966 13 931
21 Faktaren 5 Aganderatt 1955/80 15 26,7% 1064 - 940 9194 -
22 Faktaren 6 Aganderatt 1958 30 20,0% 1633 73 1106 12 873
23 Fakiren 7 Aganderatt 1970 176 29,5% 10316 296 4038 82622 -
24 Friheten 5 Aganderatt 1945/86 25 32,0% 1686 150 890 14 264
25 Friheten 11 Aganderatt 1974 305 26,6% 16 078 19563 9020 133538 -
26 Favoren 1 Aganderatt 1975 82 34,1% 4663 264 2904 38 199
27 Fuxen 11 Aganderatt 1940 80 8,8% 4162 2099 7931 43721 -
28 Forsbomsvreten16 & 20  Aganderatt 1963 36 25,0% 2677 111 3533 22 052 -
29 Forsbomsvreten 21 Aganderatt 1964 12 25,0% 876 107 1456 7 249 -
30 Forsbomsvreten 22 Aganderatt 1968 48 25,0% 3963 467 5458 33070 -
31 Frimuraren 8 Aganderatt 1991 21 4,8% 1630 226 3230 15 263 2400
32 Taggsvampen 15 Aganderatt 1944 12 33,3% 516 71 645 3742 -
33 Taggsvampen 19 Aganderatt 1950 8 0 449 25 561 3380
34 Taggsvampen 20 Aganderétt 1950 8 0 519 35 649 3870
35 Hallby-Okna 1:46 Aganderatt - - - - - 6 820 520 6000
TOTAL 1966 23,0% 131694 14 047 153494 1089 210 36 400
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Fordelning av ytor Renoverade / orenoverade Bostader /lokaler
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1:0r 8% dcor I 12% Renoverat Il 23% Bostéder 90%
2.or M 32%  5:or/stirre I 2% Orenoverat " 7% Lokaler I 10%
3:or [ 36% Ovrigt Il 10%
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FASTIGHETER

KATRINEHOLM

Katrineholm ligger i Sddermanland, cirka 14 mil fran Stockholm och med mindre &n en timmes tagresa
till centrala Stockholm samt tvé timmar till Goteborg. Kommunikationerna &r goda dé véstra och sddra
stambanorna mts hér. D. Carnegie & Co:s fastigheter ligger i centrala och sodra delen av Katrineholm
med nérhet till handel, flertalet olika busslinjer och gangavstéand till jarnvagsstationen.
D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i Katrineholm utgdr 4,1 procent av det totala marknadsvérdet

pa Bolagets fastighetshestand och bestar primért av bostader genom 718 lagenheter, framst 3:or, men

dven 10 832 kvm lokalyta. Fastigheterna 4r byggda mellan 1920-1977 och andelen renoverade lagenheter
uppgick till 18,2 procent vid utgangen av 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-
renoverade i viarde Byggratter
Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1. Syrenen 8 Aganderétt 1961 93 18,3% 5731 - 6 628 33396 -
2. Vinrankan 4 Aganderatt 1952 21 14,3% 1641 186 3611 8828
3. Vinrankan 8 Aganderatt 1955 30 20,0% 1917 414 3843 11 351
4. Linden 22 Aganderatt 1962 70 21,4% 4067 1216 4290 29 321
5. Oliven 3 Aganderatt 1976 15 13,3% 1148 - 1074 6778
6. Hagtornen 11 Aganderétt 1964 49 24,5% 3342 - 2721 19 499
7. Apeln5 Aganderatt 1970 54 14,8% 3501 43 4207 20610
8. Pionen4 Aganderatt 1992 36 11,1% 31568 1765 2182 34558
9. Humlen1 Aganderatt 1927 7 14,3% 10569 877 1101 8853
10. Katrineholm 5:8 & 5:9 Aganderatt 1920/75 19 36,8% 1436 2740 29243 29 546
/77
11. Nejlikan 4 Aganderatt 1938/45 - - - 651 912 2169
12. Nejlikan 16&17 Aganderatt  1956/59 57 21,1% 3855 2650 4019 30587
13. Prastkragen 28 Aganderatt 1968 102 11,8% 7578 - 12 107 45 041
14. Hamplingen 3 Aganderatt 1940 4 25,0% 2924 - 754 1232
15. Hamplingen 18 Aganderatt 1970 77 19,5% 5806 158 9122 33478
16 Sadesérlan 11 Aganderatt - - - - - 1055 259
17. Nalen 5 Aganderatt 1966 84 19,0% 5857 133 11 850 27 153
TOTAL 718 18,2% 50 318 10 832 71719 335 659
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER
Tor % dor [ 12% Renoverat [l 18% Bostéder 82%
2or M 22%  Swor/stirre Il 2% Orenoverat [ 82% Lokaler I 18%
3or M 39% Ovrigt Il 18%
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FASTIGHETER

NORRKOPING

Norrkdping var Sverige nionde storsta kommun sett till befolkningsméngd 2016 med
cirka 139 000 invanare. Avstandet till centrala Stockholm &r cirka 16 mil och tar drygt
en timme med tag. D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i omradet bestér av [dgenheter
och en mindre andel lokaler i stadsdelarna Hageby, Innerstaden och Marielund, vilket
gor Bolaget till en av de storsta privata aktdrerna i Norrkdping.

Fastighetshestandets marknadsvarde i Norrkdping motsvarar 12,2 procent av det
totala marknadsvérdet for D. Carnegie & Co:s fastighetsportfolj, vilket gor omradet till
Bolagets nast storsta. Bestandet bestar ndstan uteslutande av bostader i form av 2 302
ldgenheter varav majoriteten ar 2:or till 4:or. Fastigheterna &r byggda mellan 1960-1994
och andelen renoverade l4genheter uppgick till 24,2 procent per den 31 december 2017.

SAMMANSTALLNING OVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m? Taxerings-

renoverade N varde Byggratter

Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Plysaren 13 Aganderatt 1968 224 30,8% 18 384 168 20 046 1569 108
2 Roken 22 Aganderatt 1967 119 43,7% 9250 1700 3262 92 121
3 Porten10 Aganderatt 1968/1996 116 27,6% 8180 241 6445 76 443
4 Porten 16 Aganderatt 1967/1994 470 21,3% 36263 817 80643 339015
5 Valvet 1 Aganderatt 1960 367 24,0% 20 641 19 15 066 188 365
6 Dorren12&14 Aganderatt 1963/1968 721 22,5% 46 873 608 86048 428 249
7 Hambon1 Aganderatt 1971 92 15,2% 9388 20 29716 85074
8 Hambon 2 Aganderatt 1971 59 16,9% 6 051 - 20968 54800
9 Gavotten 1 Aganderatt 1972 18 11,1% 1944 - 5135 16 331
10 Kadriljen 1 Aganderatt 1972 27 29,6% 2946 - 7336 25 649
12 Mazurkan 1 Aganderatt 1972 27 22,5% 2940 - 7336 25075
13 Menuetten 1 Aganderatt 1972 18 11,1% 1950 - 7 419 16 944
11 Tangon 1 Aganderatt 1971 44 25,0% 4 468 76 16 632 41770
TOTAL 2 302 24,2% 169 278 3649 305070 1548934

* Under framtagande
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

4

\ o »

Tor 1] 5% dor [ 19% Renoverat Il 24% Bostader [ 98%
2:or M 23%  5:or/stirre I 9% Orenoverat "0 76% Lokaler I 2%
3or M 42% Ovrigt I 2%
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Ligger i centrala Norrképing (norrut, utanfsr bild).

Ligger i centrala Norrképing (norrut, utanfsr bild).
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FASTIGHETER

KOPING

Koping ligger i Vastmanland vid den vdstra delen av Mélaren och hade cirka 26 000
invanare 2016. Avstandet mellan Stockholm och Kdping 4r cirka 15 mil och tar cirka en
och en halv timme med t&g. Kdping 4r dven beldget 20 minuters tagresa fran Vasteras.
D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i Kdping utgor 1,7 procent av det totala mark-
nadsvérdet pa Bolagets fastighetsportfdlj. | Koping dger Bolaget 373 lagenheter, primért
2:or till 3:or, men dven 8 397 kvm lokalyta. Fastigheterna ar byggda mellan 1929-1973
och andelen renoverade Iigenheter uppgick till 5,6 procent per den 31 december 2017.

SAMMANSTALLNING OVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-

renoverade B viarde Byggratter

Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA
1 Disa1l Aganderatt 1929 10 0,0% 924 662 1731 7008
2 Freja3 Aganderétt 1979 15 20,0% 1324 416 1712 8523
3 Frejail Aganderatt 1929 19 15,8% 1612 1069 24929 10 966
4  Immanuel 2 Aganderétt 1965 147 6,1% 11131 393 19178 49 561
5 Ingai Aganderétt 1947 40 7,5% 2271 453 4 852 12 160
6 Tunadal 6-9 Aganderétt 1971/72 130 1,5% 8226 1320 21756 48 180

/73
7 Fenja10 Aganderatt 1965 12 8,3% 1169 4084 2 356 17 390
TOTAL 373 5,6% 26 657 8 397 54 007 153778
FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

- !

Tor [1] 8% 4:or [ 16% Renoverat [l 6% Bostader [7] 76%
2or Il 19%  5cor/stirre I 0% Orenoverat || 94% Lokaler I 24%
3or M 33% Ovrigt I 24%
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FASTIGHETER

ARBOGA

| mitten av Vastmanland ligger Arboga som hade cirka 13 900 invanare 2016. Staden
ligger 15 mil fran Stockholm, 4 mil frén Eskilstuna och Orebro samt 6 mil fran Vasteras.

Till Stockholms central tar det cirka en och en halv timme med tag.

D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i omrédet utgdr 2,2 procent av det totala
marknadsvérdet pa Bolagets fastighetshestand och bestar framst av bostader i form
av 547 lagenheter, primart 3:or. Fastigheterna &r byggda mellan 1958-1983 och andelen
renoverade ldgenheter uppgick till 5,9 procent per den 31 december 2017.

SAMMANSTALLNING GVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-

renoverade . varde Byggratter

Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA

1 Gesaéllen 15 Aganderatt 19568 61 11,6% 5048 666 5398 21 641 -
2 Riskan1 Aganderatt 1963 53 5,7% 3846 354 6 256 17 538
3 Vilsta9 Aganderatt 1960 108 2,8% 7 439 1081 10 3564 33483
4 \Vilsta 10 Aganderatt 1964 113 8,0% 8264 107 17 107 34837
5 Vilsta 21 Aganderatt 1964 89 0,0% 6559 40 10671 26 455
6 Hjulmakaren 25 Aganderatt 1977 28 14,3% 3497 - 3745 15 891
7 Ringsborg 1 Aganderétt 1983 0,0% - 1488 2791 5030
8 Getingen 1 Aganderatt 1968 95 6,3% 9515 20 22 302 34194
TOTAL 547 5,9% 44168 3756 78 624 189 069

FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

>

Tor [ 6% dor [ 23%
2:or I 13%  5:or/stirre I 2%
3or [ 48% Ovrigt I 8%
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FASTIGHETER

TRANAS

Tranas &r beldget vid sjon Sommen i norra Smaland med ett avstand pa cirka 27 mil
fran Stockholm och hade cirka 18 800 invanare 2016. Med snabbtég tar det cirka tva
timmar till Stockholm och 30 minuter till Linkdping. | framtida planering 4r Tranas en
del av Gdtalandsbanan, en ny jarnvdg for hdghastighetstag som utreds av Trafikverket.
D. Carnegie & Co:s fastighetshestand i omréadet utgdr 3,3 procent av det totala
marknadsvérdet pa Bolagets fastighetsportfdlj och bestar av bostéder genom 761

lAgenheter, varav flertalet 2:or och 3:or, samt lokaler i citykdrnan om totalt 15 957 kvm.

Fastigheterna ar byggda mellan 1949-1992 och andelen renoverade ldgenheter uppgick
till 2,4 procent vid utgangen av 2017.

SAMMANSTALLNING OVER FASTIGHETSBESTANDET

Andel yta (m?) Taxerings-

renoverade i varde Byggratter

Nr Fastighetsbeteckning Upplatelse Byggar Antal Lgh Lgh Bostad Ovrigt Tomtmark (SEK 000) BTA

1 Kometen 10 Aganderatt 1950 12 0,0% 708 - 1542 3254 -
2  Norra Gyllenfors 9 Aganderétt 1950 75 4,0% 56568 5431 10 603 63 023
3 Oden12 Aganderatt 1992 21 4,8% 1997 1690 3174 21384
4 Sodra Framnas 20 Aganderatt 1984 6 0,0% 402 - 1578 2141
5 Tigern 14 Aganderatt 1960 11 0,0% 736 - 1488 3528
6 Tjadern 23 Aganderatt 1983 10 0,0% 684 - 2009 3824
7 Tornsvalan 3 Aganderatt 1985 31 0,0% 2073 - 2844 11708
8 Vastermalm 23 Aganderatt 19556 43 0,0% 2913 3942 36561 26 642
9 Lindkullen 11 Aganderatt 1962 11 0,0% 814 12 1704 3907
10 Lindkullen 12 Aganderatt 1979 12 0,0% 943 130 1687 5117
11 Lindkullen 13 Aganderatt 1950 15 6,7% 999 10 1364 4869
12 Bagskytten 4 Aganderétt 1949 6 0,0% 478 - 1041 2 1556
13 Bagskytten 5 Aganderatt 1991 8 0,0% 500 - 1343 3206
14 Kullen 1 Aganderatt 1970 14 14,3% 670 34 782 3763
15 Jupiter 17 Aganderatt 1988 6 0,0% 476 - 1199 2804
16 Falkberget 24 Aganderatt Tomt 18 0,0% 1017 70 4730 120
17 Lejonet5 Aganderatt 1986 21 0,0% 1279 63 1486 7283
18 Nordstjarnan 7 Aganderatt 1965 16 0,0% 15604 1460 15671 12 025
19 Gaddan 2 Aganderatt 1966 60 0,0% 3402 - 8921 14 375
20 Laxen 2 Aganderatt 1967 119 1,7% 9 161 679 22 322 41 290
21 Sutaren 2 Aganderatt 1978 4 7,3% 2752 1047 9117 -
22 Forellen 3 Aganderatt 1972 82 4,9% 55677 206 18 339 25 044
23 Forellen 5 Aganderatt 1969 77 0,0% 6019 3568 15080 27 407
24 Oringen 1 Aganderatt 1971 45 4,4% 3040 - 12 445 16 060
25 Forellen 4 Aganderatt 0 1 0,0% 150 250 4339 -
26 Laxen3 Aganderatt 1973 - - - 575 2005 862
27 Flundran 2 Aganderatt 1966 - - - 2680 554
TOTAL 761 2,4% 53952 15957 139 044 306 345
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FORDELNING AV YTOR RENOVERADE / ORENOVERADE BOSTADER / LOKALER

N 7

Bostader %

Renoverat Il 2%
Lokaler I 23%

Orenoverat 98%

T.or 8% dor [ 9%
2.or M 21%  5:or/stirre I 6%
3or M 28% Ovrigt Il 23%
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FASTIGHETSFORTECKNING

BYGGNADSAR / UTHYRNINGSBAR YTA, KVM
FASTIGHETSBETECKNING KOMMUN OMBYGGNADSAR BOSTAD GVRIGT TOTALT TOMTRATT
Vaksamheten 8 Eskilstuna 1987 2101 3345 5446
Nybyggaren 10 Eskilstuna 1978 4838 531 5369
Sergeanten 8 Eskilstuna 1937/87 1088 0 1178
Nybyggaren 11 Eskilstuna 1979 6423 481 6904
Nybyggaren § Eskilstuna 1981 4292 265 4557
Faktaren 1 Eskilstuna 1979 2074 9 2166
Friheten 5 Eskilstuna 1945/86 1686 150 1836
Flintan 14 Eskilstuna 1978 240 80 2500
Faktaren 3 Eskilstuna 1961/93 1580 1267 2847
Faktaren 4 Eskilstuna 1955/93 1526 103 1629
Faktaren 5 Eskilstuna 1955/80 1064 0 1064
Faktaren 6 Eskilstuna 1958 1633 73 1708
Friheten 11 Eskilstuna 1974 16078 1963 18031
Fakiren 7 Eskilstuna 1970 10316 29 10611
Favren 1 Eskilstuna 1975 4663 264 4927
Venus 8 Eskilstuna 1929/82 1074 40 1114
Venus 9 Eskilstuna 1929/82 537 228 765
Navigatoren 2 Eskilstuna 1964 5484 17 5656 T
Navigatdren 3 Eskilstuna 1964 5503 14 5644 T
Notarien 7 Eskilstuna 1985 12340 184 12624 T
Notarien 8 Eskilstuna 1986 4924 167 5081 T
Notarien 8 Eskilstuna 1966 7418 90 7508 T
Notarien 11 Eskilstuna 1986 47 397 7814 T
Notarien 12 Eskilstuna 1966 8242 501 8743 T
Forsbomsvreten 16 Eskilstuna 1963 1789 m 1900
Forsbomsvreten 20 Eskilstuna 1963 868 0 868
Forsbomsvreten 21 Eskilstuna 1964 876 107 983
Forsbomsvreten 22 Eskilstuna 1968 3963 467 4430
Frimuraren 8 Eskilstuna 1991 1630 226 1856
Fuxen 11 Eskilstuna 1940 4162 2099 6261
Granaten 2 Eskilstuna 1937 1069 8 1017
Granaten 3 Eskilstuna 1937 1112 0 112
Taggsvampen 15 Eskilstuna 1944 516 n 587
Taggsvampen 19 Eskilstuna 1950 449 2 474
Taggsvampen 20 Eskilstuna 1950 519 35 564
Syrenen 8 Katringholm 1961 5731 5731
Linden 22 Katringholm 1962 4067 1218 5283
Hagtornen 11 Katringholm 1964 334 334
Nélen b Katrineholm 1986 5807 133 5990
Préstkragen 28 Katringholm 1968 7678 75718
Apeln & Katringholm 1970 3501 43 3544
Oliven 3 Katrineholm 1976 1148 1148
Hamplingen 3 Katringholm 1940 224 204
Hamplingen 18 Katringholm 1970 5806 158 5964
Pionen 4 Katrineholm 1992 3158 1764 4922
Nejlikan 16 Katrineholm 1956/1959 1956 951 2907
Nejlikan 17 Katrineholm 1956/1959 1893 1699 3598
Nejlikan 4 Katringholm 1938/1945 661 651
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BYGGNADSAR / UTHYRNINGSBAR YTA, KVM

FASTIGHETSBETECKNING KOMMUN OMBYGGNADSAR BOSTAD OVRIGT TOTALT TOMTRATT
Sadesarlan 11 Katrineholm 0
Humlen 1 Katringholm 1927 1059 875 1934
Katrineholm 5:8 Katrineholm 192019751977 1362 1442 2794
Katrineholm 5:9 Katrineholm 1920/1975/1877 84 1298 1382
Vinrankan 4 Katrineholm 1952 1641 186 1827
Vinrankan 8 Katrineholm 1955 1917 414 2331
Gesallen 15 Arboga 1958 5048 666 5714
Riskan 1 Arboga 1963 3846 304 4200
Vilsta 8 Arboga 1960 7439 1081 8520
Vilsta 10 Arboga 1964 8264 107 8371
Vilsta 21 Arboga 1964 6559 40 6599
Hjulmakaren 25 Arboga 1977 3497 3497
Ringsborg 1 Arboga 1983 0 1488 1488
Getingen 1 Arboga 1968 9615 20 9636
Disa 1 Kaping 1929 924 662 1586
Freja 3 Kaping 1979 1324 418 1740
Freja 11 Kaping 1929 1612 1069 2681
Immanuel 2 Koping 1965 1131 393 11624
Inga 1 Kaping 1947 2m 453 2124
Tunadal 6-9 Kaping 1971/19721973 8226 1320 9548
Fenja 10 Kaping 1965 1189 4084 5253
Bonden 12 Strangnés 1976 3854 274 4128
Bonden 13 Strangnas 1977 m 1m 2682
Bonden 14 Strangnés 1977 1749 2731 4480
fkern 16 Strangnés 1917 2297 332 2629
Lararen 11 Strangnés 1986 2910 512 3422
Akern 1 Strangnés 1980 1016 165 1170
Akern 3 Strangnés 1979 3116 109 3226
Akern 5 Strangnés 1979 1308 169 1477
Jarpen 1 Strangnés 1966 3638 1248 4886
Jarpen 3 Strangnés 1966 3437 281 3668
Jarpen 4 Strangnés 1970 3642 161 3793
Nalsogat 3 Eskilstuna

Hallby-Okna 1:46 Eskilstuna

Séttra Krog 1:3 Strangnas

Risevid 1:8 Trosa

Valsitra 33:1 Uppsala 1970 21489 2392 23881
Valséitra 19:17 Uppsala 1969

Valstra 34:1 Uppsala 1969 12479 339 12818
Valsitra 34:3 Uppsala 1970 11808 303 121
Valsatra 40:11) Uppsala 1970

Valsatra 36:1 Uppsala 1971 18613 2921 21540
Valsatra 36:2 Uppsala Arrendetomt

Valsatra 36:4 Uppsala 1971 837 0 831
Valsatra Galaxen 36:3 Uppsala 1923 3414 650 4064
Valvet 1 Norrkdping 1960 20640 19 20659
Darren 12 Norrkdping 1963/1968 42 361 609 42910
Darren 14 Norrkaping 1963/1968 4512 0 4512
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BYGGNADSAR /

UTHYRNINGSBAR YTA, KVM

FASTIGHETSBETECKNING KOMMUN OMBYGGNADSAR BOSTAD OvRIGT TOTALT TOMTRATT
Raken 22 Norrkdping 1987 9250 1725 10975
Plysaren 13 Norrkdping 1988 18384 168 18552
Porten 16 Norrkdping 1967/1994 36263 97 37060
Hambon 1 Norrkdping 191 9388 20 9408
Hamban 2 Norrkdping 1971 6051 0 6051
Tangon 1 Norrkdping 1971 4468 6 4544
Gavotten 1 Norrkdping 1972 1944 0 1944
Kadriljen 1 Norrkdping 1972 2946 0 2946
Mazurkan 1 Norrkdping 1972 2940 0 2940
Menuetten 1 Norrkdping 1972 1950 0 1950
Porten 10 Norrkdping 1968/1996 8160 236 8416
Kometen 10 Trands 1950 708 708
Norra Gyllenfors 9 Tranas 1950 5658 5431 11089
Oden 12 Tranas 1992 1997 1630 3687
Stdra Framnas 20 Trands 1984 402 402
Tigern 14 Tranas 1960 136 736
Tjadern 23 Tranas 1983 684 684
Tornsvalan 3 Trands 1985 2013 2013
Véstermalm 23 Trands 1905 2913 3942 6855
Lindkullen 11 Trands 1962 814 12 826
Lindkullen 12 Trands 1978 943 130 1073
Lindkullen 13 Tranas 1950 993 10 1003
Bagskytten 4 Trands 1943 418 478
Bagskytten 5 Trans 1991 500 500
Kullen 1 Tranas 1970 670 34 04
Jupiter 17 Trands 1988 476 476
Falkberget 24 Tranas 0 1017 70 1087
Lejonet & Trands 1986 1279 63 1342
Nordstjérnan 7 Tranas 1966 1504 1460 2964
Gaddan 2 Tranas 1966 3402 3402
Laxen 2 Trands 1967 9161 679 9840
Sutaren 2 Trands 1978 21752 1047 3799
Forellen 3 Trands 1972 5517 206 5783
Forellen & Trands 1969 6019 358 6317
(ringen 1 Tranas 1971 3040 3040
Forellen 4 Trands 1930 150 260 400
Laxen 3 Trands 1973 578 575
Flundran 2 Trands 1986 0
Marsta 1:167 Sigtuna 1962/1963 2118 3913 27689
Valsta 3:8 Sigtuna 1977/1967 25999 4632 308631
Finnsta 1:11 Upplands-Bro 1973 6532 576 7108
Finnsta 1:12 Upplands-Bro 1973 6816 232 7048
Finnsta 1:14 Upplands-Bro 197411975 7038 267 7305
Finnsta 1:15 Upplands-Bro 1974/1975 7890 335 8225
Finnsta 1:16 Upplands-Bro 1974/1975 5198 530 5788
Finnsta 1:17 Upplands-Bro 1974/1875 7038 280 7318
Finnsta 1:13 Upplands-Bro 1976 0 993 993
Akervenen 3 Stdertalje 1968/92 12823 456 13219
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BYGGNADSAR /

UTHYRNINGSBAR YTA, KVM

FASTIGHETSBETECKNING KOMMUN OMBYGGNADSAR 0STAD GvRIGT TOTALT TOMTRATT
Strandragen 4 Sadertalje 1968/92 8754 9% 8848

Rodvenen 4 Sodertilje 1968/92 12803 310 13113

Svingeln 2 Sodertalje 1968/92 7500 126 7626

Varbrodden 2 Sodertalje

Grindstugan 1 Sodertalje 1968/92, 8804 242 9046

Topasen 6 Sadertalje 1972 16231 4 16945

Béckgarden 1 Huddinge 1973 9061 1862 10923 T
Backgarden 2 Huddinge 1973 8940 534 7474 T
Béckgarden 3 Huddinge 1973 7930 738 8728 T
Backgarden 4 Huddinge 1972 7851 331 8182 T
Backgarden Huddinge 1972 8488 439 8927 T
Backgarden 7 Huddinge 1972 6885 461 7346 T
Sjboden 1 Sodertalje 19699436 26602 576 21378

Faboden 3 Sodertalje 19699436 17136 290 17426

Hemmanet 4 Sodertalje 1969,9496 11700 3106 14806

Garden 2 Sodertalje 1970 29349 2330 31739

Kalvsvik 11:18 Haninge 1970 i 246 11523

Kalvsvik 11:23 Haninge 170,11 16821 1837 18 364

Kalvsvik 11:35 Haninge 1972 23616 838 24514

Kalvsvik 11:1083 Haninge 1973, 88 13813 212 14026

Kalvsvik 11:1084 Haninge 1974, 88 10582 514 11096

Kalvsvik 1:6 Stockholm 1967 34778 5032 39810

Kalvsvik11:4 Stockholm 1967 36937 1591 38528

Vedboden 1 Huddinge 11678 147 11825

Magasinet 4 Huddinge 16043 2006 18049

Stallet 3 Huddinge 10420 186 10606

Duvholmen 1 Huddinge 1968 13304 1671 14875

Traktdren Sollentuna 25670 8306 33976

Bergen 1 Stockholm 1976 20668 211 2284 T
Halden 3 Stockholm 1976 21852 718 22568 T
Holmenkollen 1 Stockholm 1976 10010 611 10621 T
Telemark 1 Stockholm 1974 30410 2245 32655 T
Tansberg 2 Stockholm 1911 20865 826 21691 T
Lattinge 1 Stockholm 16919 1083 18012 T
Tensta 4:107 Stockholm 1969 T
Kvarnkammaren 1 Stockholm 12801 2198 14999 T
Kvarnrannan 1 Stockholm 1970 6546 266 6832 T
Kvarnaxeln 1 Stockholm 1na 430 11661 T
Kvarnhjulet 1 Stockholm 8764 796 9580 T
Kvarnskvaltan 1 Stockholm T
Handkvarnen 3 Stockholm 1970 9428 1571 10999 T
Fotkvarnen 1 Stockholm 1970 6434 196 6630 T
Fotkvarnen 29 Stockholm

Hjulkvarnen 1 Stockholm 1970 5215 863 6068 T
Hjulkvarnen 2 Stockholm 1970 5474 833 6307 T
Hjulkvarnen 3% Stockholm T
Rinkeby 2:14) Stockholm T
Rinkeby 2:13% Stockholm T
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BYGGNADSAR /

UTHYRNINGSBAR YTA, KVM

FASTIGHETSBETECKNING KoMMUN OMBYGENADSAR BOSTAD BVRIGT TOTALT TOMTRATT
Rinkeby 2:14% Stockholm T
Skvaltkvarnen 1 Stockholm 1870 8 496 453 8949 T
Skvaltkvarnen 2 Stockholm 1870 4 557 35 4592 T
Skvaltkvarnen 39 Stockholm T
Kvarnen 1 Stockholm 1869 6183 867 7050 T
Vattenkvarnen 1 Stockholm 1969 T
TOTALT 198 1292 805 133 951 1426 756

1) Garage och parkering.
2
3
4
5)
6)

22222

Ingar i samtaxering/sammanféring med Lattinge 1.
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Ingar i samtaxering/sammanféring med Fotkvarnen 1, Hjulkvarnen 1-3, Rinkeby 1:2, 2:13, 2:14, Skvaltkvarnen 1-3.
Ingar i samtaxering/sammanféring med Fotkvarnen 1, Hjulkvarnen 1-3, Rinkeby 1:2, 2:13, 2:14, Skvaltkvarnen 1-4.
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DEFINITIONER

FINANS

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

BELANINGSGRAD, %

Rintebirande skulder inkluderande nettoredovisade
siljarreverser efter avdrag for marknadsvirde pa
aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastighe-
ternas verkliga virde vid periodens utging.

LTV BELANINGSGRAD FASTIGHETER, % (LTV, Loan To Value)

Rintebdrande skulder med sikerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga virde vid periodens
utging.

RANTETACKNINGSGRAD, ggr

Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader (EBIT) i
relation till finansiella kostnader.

SOLIDITET, %

Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala
tillgdngar vid periodens utgéing.

SOLIDITET, JUSTERAD, %

Redovisat eget kapital justerat f6r virdet pd derivat,
goodwill samt uppskjuten skatteskuld.

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNING, %

Driftnetto uppriaknat p drsbasis i forhallande till for-
valtningsfastigheternas genomsnittliga marknadsvirde
under perioden.

DRIFTNETTO, Tkr

Totala intikter minus kundforluster, drift- och under-
hallskostnader, fastighetsadministration, tomtritts-
avgilder och fastighetsskatt. Detta branschspecifika
nyckeltal, driftnetto, redovisas da det visar resultatet for
fastighetsforvaltningen.

FORVALTNINGSRESULTAT, Tkr

Resultat fére virdeférindringar och skatt. Detta
branschspecifika nyckeltal, férvaltningsresultat, redovi-
sas d4 detta visar resultatet frin verksamheten exklusive
virdeférindringar.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGS-
FASTIGHETER, Tkr

Genomforda fastighetsforsiljningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkligt virde och
omkostnader vid forsiljning.

TOTALAVKASTNING, %

Resultat fore skatt i relation till marknadsvirde pa for-
valtningsfastigheter.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr

Forindring av verkligt virde efter avdrag for
gjorda investeringar.

OVERSKOTTSGRAD, %

Driftnetto i procent av totala intikter.

AKTIE

EGET KAPITAL PER AKTIE, Kr

Eget kapital i férhallande till antalet utestdende sta-
maktier per balansdagen.

JUSTERAT EGET KAPITAL (EPRA NAV) PER AKTIE, Kr

Redovisat eget kapital justerat for virdet pa derivat,
goodwill samt uppskjuten skatteskuld, i férhallande till
antalet utestiende stamaktier per balansdagen.

VINST PER AKTIE, Kr

Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnitt-
ligt antal utestdende stamaktier fore utspiadning.

VINST PER AKTIE EFTER UTSPADNING, Kr

Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnitt-
ligt antal utestdende stamaktier, inkluderande full teck-
ning och konvertering av utestdende optionsprogram
och konvertibla skuldebrev. De konvertibla skuldebreven
har dterkopts per den 30 juni 2016. Berikningen dr
utford i enlighet med IAS 33.

Fotnot: Utifran marknadens praxis kring nyckeltal har D. Carnegie & Co valt ovantsa-
ende nyckeltal.
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