D.CARNEGIE &CO.

INBJUDAN TILL TECKNING AV
AKTIER I D. CARNEGIE & CO AB

Notera att teckningsritterna forvintas ha ett ekonomiskt virde.

For att inte teckningsrétternas virde ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

e  Utnyttja de erhallna teckningsrétterna och teckna nya aktier senast den 23 mars 2018, eller

. Senast den 21 mars 2018 sdlja de erhallna teckningsritterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya aktier.
Observera att aktieigare med forvaltarregistrerade innehav tecknar nya aktier genom respektive forvaltare.

Distribution av detta prospekt och teckning av nya aktier iir foremal for begrinsningar
i vissa jurisdiktioner, se ”Viktig information”.

Swedbank
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For definitioner av vissa termer som anvénds i detta prospekt, se *’Vissa definitioner” pa nasta sida.

Detta prospekt har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkénnandet och registreringen innebar inte att Finansinspektionen garanterar
att sakuppgifterna ér riktiga eller fullsténdiga.

For prospektet och erbjudandet enligt prospektet giller svensk ratt. Tvist med anledning av detta prospekt, erbjudandet och ddrmed
sammanhéngande réttsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Prospektet har uppréttats i bade en svensksprakig och
en engelsksprakig version. Vid eventuell avvikelse mellan sprakversionerna ska den svenska versionen ha foretréde.

D. Carnegie & Co har inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra dtgarder for att tillata ett erbjudande till allmédnheten i nagra
andra jurisdiktioner &n Sverige. Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Australien, Kanada, Japan eller i ndgon
annan jurisdiktion dér deltagande skulle krédva ytterligare prospekt, registrering eller andra atgirder &n de som foljer av svensk ritt.
Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till nimnda lédnder respektive ndgot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dér
distribution eller erbjudandet enligt detta prospekt kraver sadana dtgarder eller annars strider mot reglerna i sddant land eller sadan
jurisdiktion. Teckning av aktier och forvérv av vardepapper i strid med ovanstaende begriansningar kan vara ogiltig. Personer som
mottar exemplar av detta prospekt méste informera sig om och folja sidana restriktioner. Atgirder i strid med restriktionerna kan
utgora brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

En investering i vardepapper dr forenad med vissa risker (se avsnittet “Riskfaktorer”). Nér investerare fattar ett investeringsbeslut
maste de forlita sig pa sin egen bedomning av D. Carnegie & Co och erbjudandet enligt detta prospekt, inklusive foreliggande
sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga
utvérdera och Overviga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta prospekt samt eventuella
tillagg till detta prospekt. Ingen person dr behdrig att lamna nagon annan information eller goéra nagra andra uttalanden dn de som
finns i detta prospekt och, om sa dnda sker, ska sddan information eller sidana uttalanden inte anses ha godkénts av

D. Carnegie & Co och D. Carnegie & Co ansvarar inte for sddan information eller sddana uttalanden. Varken offentliggérandet av
detta prospekt eller nagra transaktioner som genomfors med anledning hérav ska under nagra omstandigheter anses innebéra att
informationen i detta prospekt ar korrekt och gillande vid nidgon annan tidpunkt &n per dagen for offentliggérandet av detta prospekt
eller att det inte har férekommit ndgon forandring i D. Carnegie & Co:s verksamhet efter ndimnda dag. Om det sker vésentliga
forandringar av informationen i detta prospekt kommer sadana forandringar att offentliggoras enligt bestimmelserna om tillagg till
prospekt i lagen om handel med finansiella instrument.

Som ett villkor for att fa teckna nya aktier enligt erbjudandet i detta prospekt, kommer varje person som tecknar nya aktier att anses
ha lamnat eller, i vissa fall, bli ombedda att lamna, utfastelser och garantier som D. Carnegie & Co och dess uppdragstagare kommer
att forlita sig pa. D. Carnegie & Co forbehaller sig rétten att efter eget bestimmande ogiltigforklara aktieteckning som

D. Carnegie & Co eller dess uppdragstagare anser kan inbegripa en 6vertradelse eller ett asidosittande av lagar, regler eller
foreskrifter i ndgon jurisdiktion.

Information till investerare i USA

Inga teckningsritter, betalda tecknade aktier eller aktier utgivna av D. Carnegie & Co (”Virdepapper”) har registrerats eller
kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon
delstat eller annan jurisdiktion i USA och fér inte erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsittas, siljas, aterforsiljas, tilldelas, levereras eller
overforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett tillimpligt undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas
av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med vérdepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i
USA. Virdepapperna erbjuds utanfor USA med stod av Regulation S under Securities Act. Det kommer inte att genomforas nagot
erbjudande till allménheten i USA. Eventuellt erbjudande av Virdepapper i USA kommer endast att 1dmnas i enlighet med ett
undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act till ett begriansat antal befintliga
aktiedgare som (i) var befintliga aktiedgare i Bolaget den 7 mars 2018, (ii) ar qualified institutional buyers enligt definitionen i Rule
144A under Securities Act, och (iii) har undertecknat och skickat ett s.k. investor letter till D. Carnegie & Co i sddan form som

D. Carnegie & Co kréaver.

Fram till 40 dagar efter paborjandet av nyemissionen kan ett erbjudande eller en 6verlatelse av Virdepapper inom USA som
genomfors av en vardepappersmaklare (oavsett om denne deltar i nyemissionen eller inte) innebéra ett asidosattande av
registreringskraven i Securities Act.

Vérdepapperna har varken godkénts eller underkénts av amerikanska Securities and Exchange Commission (SEC), nagon delstatlig
vérdepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sddan myndighet bedomt eller uttalat sig om erbjudandet
enligt detta prospekt respektive riktigheten och tillforlitligheten av detta dokument. Att pastd motsatsen ar en brottslig handling i
USA.

Information till investerare i EES

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) ldmnas inget erbjudande till allménheten av Vérdepapper i andra
lander &n Sverige. I andra medlemslénder i EES som har implementerat Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG
(’Prospektdirektivet”) kan ett erbjudande av Vardepapper endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektdirektivet samt varje
relevant implementeringsatgérd (inklusive atgérd for implementering av Europaparlamentets och radets direktiv 2010/73/EU).

Framatriktad information

Prospektet innehdller viss framétriktad information som aterspeglar D. Carnegie & Co:s aktuella syn pa framtida héndelser samt
finansiell och operativ utveckling. Ord som “avser”, “bedomer”, ”forvéntar”, kan”, ”planerar”, “anser”, “uppskattar” och andra
uttryck som innebér indikationer eller forutsdgelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte dr grundade pa
historiska fakta, utgor framatriktad information. Framétriktad information &r till sin natur forenad med savil kidnda som okénda
risker och osékerhetsfaktorer eftersom den ar avhéangig framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte
nagon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vdsentligen skilja sig fran vad som

uttrycks i framatriktad information.

Faktorer som kan medfora att D. Carnegie & Co:s framtida resultat och utveckling avviker frén vad som uttalas i framatriktad
information innefattar bland annat dem som beskrivs i avsnittet Riskfaktorer”. Framatriktad information i detta prospekt galler
endast per dagen for prospektets offentliggorande. D. Carnegie & Co lamnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller
revideringar av framatriktad information till f6ljd av ny information, framtida hindelser eller liknande omsténdigheter annat dn vad
som foljer av tillamplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information
Viss finansiell och annan information som presenteras i prospektet har avrundats for att gora informationen lattillganglig for lasaren.
Foljaktligen overensstimmer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma.
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Foretradesritt

Varje befintlig A-aktie i D. Carmegie & Co berittigar till en (1)
teckningsritt av serie A och varje befintlig B-aktie i D. Carnegie
& Co berittigar till en (1) teckningsritt av serie B. Sju

(7) teckningsrétter ger ratt till teckning av en (1) ny aktie med
primér foretradesritt, varvid teckningsrétter av serie A berittigar
till teckning av A-aktier och teckningsritter av serie B berattigar
till teckning av B-aktier. Nya aktier som inte tecknas med
primdr foretradesritt erbjuds samtliga aktiedigare till teckning
(subsidiér foretradesritt).

Teckningskurs
90 SEK per aktie.

Avstimningsdag for ritt till deltagande
i nyemissionen
7 mars 2018

Teckningstid
9-23 mars 2018

Handel med teckningsriitter
9-21 mars 2018

Handel med BTA
9 mars-5 april 2018

I detta prospekt anvénds foljande definitioner:
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA

UTVECKLINGEN......cccooiiiiiiieiineneneeeeeeeen 73
KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION.......cccecevuierennene 78
STYRELSE, KONCERNLEDNING OCH
REVISORER .....ccocciiiiiiiiiiiiiiiii, 83
AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN .......ccoooviiiiiienns &9
BOLAGSORDNING ......ccccoeviiiiiiiiiiiiieicnens 94
LEGALA FRAGOR OCH

KOMPLETTERANDE INFORMATION ............. 96
VISSA SKATTEFRAGOR I SVERIGE.............. 100
FASTIGHETSFORTECKNING.........cccoevurnnees 103
ADRESSER ....oooiiiiiiniiiiccce e 107

Teckning och betalning med primér
foretridesritt

Teckning med stod av teckningsrétter (primér foretradesratt)
sker under teckningstiden genom samtidig kontant betalning.

Teckning och betalning med subsidiir
foretridesritt samt utan foretriadesritt

Anmilan om teckning med subsidiér foretridesrétt samt utan
foretradesratt ska ske till Swedbank senast den 23 mars 2018
pa sdrskild anmélningssedel som kan erhallas fran Swedbank
och pa www.dcarnegiegroup.se. Tilldelade aktier ska betalas
kontant enligt anvisningar pa tilldelningsbeskedet.
Depékunder hos forvaltare ska istéllet anmala sig till, och
enligt instruktion fran, forvaltaren.

Ovrig information

Kortnamn B-aktien: .........cccooevevenininieieeene s DCAR B
ISIN-kod B-aktien: .........cccco..... .. SE0005594728
ISIN-kod teckningsritt av serie B: . .. SE0010949388
ISIN-kod BTA av serie B: .....ccocevvvineiniicnecne. SE0010949396

Finansiell information m.m.

Arsredovisning 2017 ........o.ovvvvrvreereieeeeeeeeeeeiesieiens 13 april 2018
Delarsrapport januari-mars 2018. ...27 april 2018
ArsstAmma 2018 .........oovivieereerieeieeeee s 8 maj 2018

Delérsrapport januari-juni 2018 ...........ccevveverencrennne 13 juli 2018

”D. Carnegie & Co” eller ”Bolaget” avser, beroende pa sammanhanget, D. Carnegie & Co AB (publ) (organisationsnummer
556498-9449) eller den koncern vari D. Carnegie & Co AB (publ) dr moderbolag.

”Koncernen” avser D. Carnegie & Co AB (publ) och dess dotterforetag.

”Swedbank” avser Swedbank AB (publ).
”Euroclear Sweden” avser Euroclear Sweden AB.

”Nasdaq Stockholm” avser, beroende p& sammanhanget, den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm eller Nasdaq Stockholm AB.

”SEK” avser svenska kronor. Mkr avser miljoner kronor och Tkr avser tusental kronor.

”Vega Holdco” avser Vega Holdco S.ar.l.
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Prospektsammanfattningar bestar av informationskrav uppstdllda i "punkter”. Punkterna dr numrerade i
avsnitten A—E (A.1-E.7).

Sammanfattningen i detta prospekt innehdller alla de punkter som krdvs i en sammanfattning for aktuell typ av
vdrdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte dr tillimpliga for alla typer av prospekt kan det dock
finnas luckor i punkternas numrering.

Aven om det krévs att en punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuell typ av virdepapper och emittent, dr
det mdjligt att ingen relevant information kan ges rérande punkten. Informationen har da ersatts med en kort
beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen “ej tillimplig”.

A Introduktion och Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till
varmngar prospektet.

Varje beslut om att investera i virdepapperen ska baseras pa en
bedomning av prospektet i dess helhet frén investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i prospektet anfors vid domstol, kan
den investerare som &r kdrande i enlighet med medlemsstaternas
nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for
Oversittning av prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds.

Civilrittsligt ansvar kan endast alédggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive dversittningar dérav, men endast om
sammanfattningen ir vilseledande, felaktig eller oforenlig med de
andra delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans med andra
delar av prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nir
de dverviger att investera i sddana viardepapper.

A.2 Sqmtycke till anvdnd- Ej tillamplig. Finansiella mellanhdnder har inte rétt att anvinda
ning av prospektet prospektet for efterfoljande aterforséljning eller slutlig placering av
vardepapper.
B.1 Firma och Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) dr D. Carnegie & Co AB.
handelsbeteckning
B.2 Sdte och bolagsform Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun. Bolaget &r ett svenskt

publikt aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

B.3 Huvudsaklig D. Carnegie & Co ir ett fastighetsbolag inriktat pa att 4ga och utveckla
verksamhet hyresbostider. Idag dger och forvaltar D. Carnegie & Co

bostadsfastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden, med
majoriteten av bestandet inom Storstockholm. Per den 31 december
2017 dgde och forvaltade Bolaget cirka 18 000 ldgenheter med ett
marknadsvirde pa 21,5 miljarder kronor. Under 2017 uppgick Bolagets
hyresintékter till 1 472,5 Mkr, driftnetto till 774,4 Mkr och
forvaltningsresultatet till 357,1 Mkr.

B.g4a Trender Aven om framtiden #r svér att bedoma forvintas uthyrningsgrader och
hyresnivaer, inom bostadsfastigheter i tillvixtregioner dér D. Carnegie
& Co ir verksamt, att fortsitta utvecklas stabilt pa kort sikt. Aven
investeringsintresset for fastigheter forvintas halla i sig bland annat
tack vare en stabil makroekonomisk utveckling i kombination med ett
gynnsamt svenskt ranteldge. Detta borgar for en fortsatt likvid
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transaktionsmarknad inom den svenska fastighetssektorn.

B.5 Koncern Bolaget 4r moderbolag i Koncernen, som bestar av 84 legala enheter i
Sverige.
B.6 Storre aktiedgare I Sverige &r den ligsta gransen for anmélningspliktigt innehav (s.k.
m.m. flaggning) fem procent av samtliga aktier eller av rostetalet for

samtliga aktier. Nedan visas Bolagets aktiedgare med innehav
motsvarande minst fem procent av aktierna eller rosterna per den

26 januari 2018.

Agare/forvaltare/depabank Andel kapital, % Andel roster, %
Vega Holdco S.ar.l. 56,39 65,739
Lansforsakringar Fastighetsfond 52 4,09
Totalt tva storsta aktieigarna 61,59 69,82
Ovriga aktiedgare 38,41 30,18
Totalt 100,0 100,0

Killa: Euroclear Sweden.
Y Vega Holdco kontrollerar ytterligare 2,3 procent av rostritterna (som innehas av
Frasdale International B.V), dvs. totalt 68,03 procent av rosterna i D. Carnegie & Co.

Vega Holdco kan utdva ett betydande inflytande 6ver Bolaget i fragor
dér aktiedgarna har rostrétt. Vega Holdco kan genom sitt aktieinnehav
rosta igenom flertalet forslag som liaggs fram pa bolagsstimma éven
om Ovriga aktiedgare inte stiller sig bakom forslaget. Vega Holdco kan
pa sa sitt kunna utdva kontroll 6ver D. Carnegie & Co. Kontrollen
begrinsas emellertid av aktiebolagslagens bestimmelser om
minoritetsskydd.

B.7 Utvald historisk Nedanstaende finansiella rapporter i sammandrag (samt nyckeltal som
Jfinansiell information  periknas enligt IFRS) avseende 2014-2016 4r hiimtade fran

D. Carnegie & Co:s arsredovisningar for rdkenskapsaren 2014-2016,
som upprittats i enlighet med IFRS sasom de antagits av EU och
reviderats av Bolagets revisorer. De finansiella rapporterna i
sammandrag (samt nyckeltal som beréknas enligt IFRS) avseende 2017
ar hamtade fran D. Carnegie & Co:s bokslutskommuniké for perioden
januari-december 2017, som &r upprittad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Bokslutskommunikén ar
inte dversiktligt granskad eller reviderad av Bolagets revisorer.

Sammanfattningen innehaller darutdver vissa nyckeltal som inte
definieras enligt I[FRS (alternativa nyckeltal). Dessa finansiella
nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.

D. Carnegie & Co:s uppfattning ar att dessa nyckeltal i stor
utstrackning anvédnds av vissa investerare, viardepappersanalytiker och
andra intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling och
finansiell stéllning.

Koncernens resultatrikning i sammandrag

Tkr 2017 2016 2015 2014
Hyresintdkter m.m. 1472 539 1284 282 1217 356 608 727
Ovriga rérelseintikter - 187 3459 2 441
Driftkostnader -570 940 -522 563 -496 163 -254 301
Underhéllskostnader -82 598 -89 942 -131 149 =76 429
Fastighetsskatt -28 908 -25972 -23 935 -12 496
Tomtréttsavgild -15 728 -15 526 -15 445 -10 356

Driftnetto 774 365 630 466 554 123 257 586
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Avsnitt B — Emittent

Central administration -115 489 -101 673 -96 779 -48 775
Kostnader vid rorelseforvarv - - - -15276
Finansnetto -301 778 -259 409 -271 102 -151 181
Forvaltningsresultat 357 098 269 384 186 242 42 354
Utdelning 29 290 99214 - -
Realiserade vardefordndringar

fastigheter 37 180 -14 236 -45 507 -
Virdefordndring

forvaltningsfastigheter 1599 296 1938 290 1306 792 278 427
Virdefordndringar finansiella

instrument -8 503 -165 189 -10 999 -14214
Nedskrivning goodwill - -54 979 -15 004 -
Resultat fore skatt 2014 361 2072484 1421524 306 567
Skatt -435 405 -394 220 -282 389 -73512
Arets resultat 1578 956 1678 264 1139135 233055
Ovrigt totalresultat

Summa ovrigt totalresultat 0 0 0 0
ARETS RESULTAT 1578 956 1678 264 1139135 233 055
Koncernens balansrikning i sammandrag

Tkr 31dec2017 31dec2016 31 dec 2015 31 dec 2014
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Goodwill 629 582 630 165 685 728 698 397
Forvaltningsfastigheter 21455638 16997923 13826439 11520820
Inventarier 7080 5972 4661 4176
Aktier och andelar 4 805 19950 -
Léngfristiga fordringar 824 - 7220 172 824
Uppskjuten skattefordran 463 372 302578 148 135 55 094
Réntederivat 12 690 6517 - -
Summa anléiggningstillgingar 22573991 17963105 14672183 12451311
Omsiittningstillgangar

Omsittningstillgangar 243 094 261 760 412 134 77 866
Likvida medel 833310 679 370 478 524 253 168
Summa omsiittningstillgangar 1076 404 941 130 890 658 331034
SUMMA TILLGANGAR 23650395 18904236 15562 841 12 782 345
EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Eget kapital 8 043 165 6385377 4391 588 3251455
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 11357 265 8733018 7587 332 4759 257
Ovriga langfristiga skulder - 1103 3143 777
Uppskjuten skatteskuld 2569907 1982 826 1435043 1060 947
Réntederivat 92 864 144 694 60 487 65153
Summa langfristiga skulder 14020036 10 861 641 9 086 005 5886 134
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rdntebarande skulder 1076 086 1257 659 1650 286 3363 809
Ovriga kortfristiga skulder 511108 399 559 434 962 280 947
Summa kortfristiga skulder 1587 194 1657218 2 085248 3 644 756

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 23650395 18904236 15562 841 12 782 345




Avsnitt B — Emittent

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag
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Tkr 2017 2016 2015 2014
Forvaltningsresultat 357 098 269 384 186 242 42 355
Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet 2861 -862 18074 15412
Betald skatt -7 -11 072 -1891 -
Kassaflode fore fordndring av
rorelsekapital 359 952 257 450 202 425 57767
Summa forindring av
rorelsekapital 9297 -136 215 76 032 215 182
Kassaflode frin den lopande
verksamheten 369 249 121 235 278 457 272 949
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1479 467  -1039 205 -490 702 -163 999
Forvérv av koncernbolag/
fastigheter, rorelseforviry - - - -1 181519
Forvérv av koncernbolag/
fastigheter, tillgangsforvirv -1 022 504 -652 325 -372 785 -388 034
Forvirv av materiella
anliggningstillgdngar -2 429 -3333 -2 103 -1970
Forvirv av immateriella
anldggningstillgdngar - - - -
Forsdljning av koncernbolag/
fastigheter 63 866 384493 243 154 -
Forandring finansiella
anldggningstillgangar 234 215750 -107 -15 000
Aktier och andelar netto - - - 19
Kassaflode fran investerings-
verksamheten -2440300  -1094 620 -622543  -1750 503
Finansieringsverksamheten
Nyemission 78 825 460 725 998 666 326
Upptagna lan 4892 837 2396 606 5316247 1063 232
Amortering lan 2775965  -1782314 -4 747 803 -
Utdelning 29 290 99214 - -
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 2224987 1174231 569 442 1729 558
Periodens kassaflode 153 936 200 846 225 356 252 004
Likvida medel vid periodens borjan 679 374 478 524 253 168 1164
Likvida medel vid periodens slut 833 310 679 370 478 524 253 168
Utvalda nyckeltal

2017 2016 2015 2014
Overskottsgrad, %2 52,6 49,1 454 423
Vinst per aktie fore utspadning,
SEK?® 20,34 22,20 16,10 4,80
Eget kapital per aktie, SEK? 102,09 82,60 62,06 45,70
Justerat eget kapital (EPRA NAV)
per aktie, SEK? 127,90 101,96 73,50 51,99
Marknadsvérde
forvaltningsfastigheter, Mkr" 21 455,6 16 997,9 13 826,4 11520,8
Soliditet, %2 34,0 33,8 28,2 25,4
Soliditet, justerad, %2 42,6 41,7 33,4 28,8
Belaningsgrad, %% 53,9 54,0 60,9 67,2

! Fastighetsrelaterat nyckeltal, ej reviderat.

2 Alternativt nyckeltal, ej reviderat.

3 IFRS-nyckeltal, reviderat vad avser rikenskapsaren 2014-2016.
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Definitioner
Nyckeltal Definition och forklaring
Beliningsgrad Rintebérande skulder inkluderande nettoredovisade

sdljarreverser efter avdrag f6r marknadsvirde pa
aktieinnehav samt likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga vérde vid periodens utgéng. Detta
ar ett matt som visar D. Carnegie & Co:s totala
skuldsattning om bolaget skulle realisera omséttningsbara
tillgdngar.

Justerat eget kapital Vanligtvis bendimnt EPRA NAV. Redovisat eget kapital

(EPRA NAV) per aktie justerat for virdet pa derivat, goodwill samt uppskjuten
skatteskuld, i forhallande till antalet utestdende

stamaktier per balansdagen. Matt som visar langsiktigt
substansviarde (EPRA NAV).

Marknadsvirde Forvaltningsfastigheternas redovisade marknadsvirde.
forvaltningsfastigheter

Soliditet Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala
tillgdngar vid periodens utgéng. Métt som visar
D. Carnegie & Co:s riantekédnslighet och finansiella
stabilitet.

Soliditet, justerad Redovisat eget kapital justerat for vérdet pd derivat,
goodwill samt uppskjuten skatteskuld. Detta matt visar
D. Carnegie & Co:s langsiktiga justerade soliditet.

Vinst per aktie fore Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt

utspidning antal utestaende stamaktier fore utspadning. IFRS-
nyckeltal.

Overskottsgrad Driftnetto i procent av totala intékter. Ett branschspecifikt

matt som visar D. Carnegie & Co:s resultat uttryckt i
procent avseende fastighetsforvaltningen.

Visentliga foridndringar

Hyresintikterna 6kade under 2017 till 1 473 Mkr (1 284). Ovriga
rorelseintdkter uppgick till 0 Mkr (0,2). Under perioden har

1 673 (1 253) lagenheter renoverats, dir hyran pa dessa renoverade
lagenheter har gatt fran ett ingéende snitt pa 1 465 kr/m2 till

1 529 kr/m2, vilket har 6kat hyrorna i motsvarande grad. Resultatet
fore skatt uppgick till 2 014 Mkr (2 072)

Hyresintikterna 6kade under 2016 till 1 284 Mkr (1 217). Ovriga
rorelseintékter uppgick till 0 Mkr (3). Under perioden har 1 253 (527)
lagenheter renoverats, dar hyran pa dessa renoverade ldgenheter har
gétt fran ett ingdende snitt pa 1 028 kr/m?2 till 1 465 kr/m2, vilket har
okat hyrorna i motsvarande grad. Resultatet fore skatt uppgick till

2 072 Mkr (1 422).

Hyresintéikterna dkade under 2015 till 1 217 Mkr (609). Ovriga
rorelseintdkter uppgick till 3 Mkr (2). Under perioden har 524 (162)
lagenheter renoverats med Bosystem-metoden, dir hyran pa dessa
renoverade ldgenheter har gatt fran ett ingdende snitt pa 982 kr/m2 till
1 372 kr/m2. Resultatet fore skatt uppgick till 1 422 Mkr (307).

Ej tillamplig. Prospektet innehaller inte proformaredovisning.

Tabellen nedan éterspeglar D. Carnegie & Co:s intjdningsformaga pa
tolvmanadersbasis per den 31 december 2017. Det &r viktigt att notera
att den aktuella intjaningsformégan inte ska jamstéllas med en prognos
for de kommande tolv ménaderna. Intjaningsférmégan innehaller
exempelvis ingen beddmning av hyresutveckling, vakansldge eller



B.10

Revisionsanmdrkning

9(108)

rantefordndring. Siffrorna inom ramen for ”Jadmforbart bestdnd” ar
justerade for att visa utvecklingen for jamforbart bestand, innebarande
att resultat fran avyttringar och forvdrv som inte innehavts under hela
perioden den 1 januari 2017 till den 31 december 2017 har eliminerats i
redovisningen nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrakning paverkas dessutom av
véardeforandringar pa forvaltningsfastigheterna samt kommande
fastighetsforvéarv och/eller fastighetsforséljningar. Ytterligare
resultatpdverkande poster ar viardeforandringar avseende derivat. Inget
av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjaningsformégan. Den
aktuella intjaningsformégan “Nuvarande bestdnd” har inte heller
beaktat effekterna av kommande generella hyresfordandringar eller
hyresfordandringar pa renoverade ldgenheter.

Hyresvirdet baseras pa fastighetsbestdndets aviseringslista per den
31 december 2017, bedomda budgeterade fastighetskostnader for de
nirmaste tolv manaderna samt kostnader for central administration.
Finansnettot har berdknats utifran rantebarande skulder och tillgangar
per den 31 december 2017, och med hénsyn tagen till de rintevillkor
som géller vid den tidpunkten.

Aktuell intjiningsformaga, jamforbart bestand

Nuvarande
bestand Jiamforbart bestind

31 dec 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Belopp i Tkr 2017 2017 2017 2017 2017 2016
Hyresintakter 1576396 [ 1433574 1424097 1399127 1387946 1376646
Ovriga intikter - - - - - -
Driftskostnader -594 570 | -535482  -528282  -528282  -528282  -528282
Underhéllskostnader -74202 | -66 142 -74 559 -74 559 -74 559 -74 559
Fastighetsskatt -29 544 | -26 881 -26 120 -26 120 -26 120 -26 120
Tomtrittsavgild -15 681 -15 681 -15255 -15255 -15255 -15255
Driftnetto 862399 | 789 388 779 881 754 911 743 730 732 430
Central administration -122970 | -109 793 -82972 -82972 -82 801 -82 801
Finansnetto -238 104 | -155328  -182369  -180683  -177334  -177 360
Réntekostnad
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

Ej tillamplig. Revisionsanmérkningar saknas.
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B.11 Otillrdckligt Det dr Bolagets bedémning att det befintliga rorelsekapitalet inte dr
rorelsekapital tillrdckligt for de aktuella behoven de kommande tolv manaderna.

Underskottet berdknas uppkomma i april 2018 och bakgrunden é&r
framst de tva forvarv som Bolaget offentliggjorde i december 2017
med berédknat tilltrdde under andra kvartalet 2018. Det saknas
tillrdckligt rorelsekapital om cirka 4 500 Mkr, varav cirka 3 000 Mkr
avser finansieringen av de avtalade, men ej tilltrddda, forvarven samt 1
000 Mkr avser det obligationslan som forfaller till betalning i april
2018. Underskottet avses avhjélpas genom foreliggande nyemission
samt andra finansieringsétgarder som genomfors. Utover foreliggande
nyemission om cirka 995 Mkr efter emissionskostnader har Bolaget
den 28 februari 2018 ingatt sa kallade term sheets med en bank
avseende forvérvslanefinansiering om sammanlagt upp till cirka 1 900
Mkr. Forvarvsfinansieringen berdknas slutforas senast i april 2018.
Resterande del av Bolagets rorelsekapitalbehov avses tillgodoses
genom kontinuerliga refinansieringar inom befintligt fastighetsbestand
som genomfors inom ramen for den I6pande verksamheten. Bolaget
har dérvid den 5 mars 2018 ingétt ett term sheet med en langivare
avseende refinansiering som inbegriper ett utdkat kreditutrymme om
uppskattningsvis cirka 2 200 Mkr efter transaktionsrelaterade
kostnader. Refinansieringen berdknas slutforas senast i april 2018.
Bolagets soliditet uppgick per den 31 december 2017 till 34,0 procent,
vilket dverstiger det l&ngsiktiga finansiella mélet, och D. Carnegie
& Co har for narvarande inte nagon anledning att anta att
rorelsekapitalbrist skulle intrdffa, men om det &nda skulle ske kommer
D. Carnegie & Co vara tvunget att soka alternativ finansiering.
Exempel pa detta kan vara ytterligare aktiekapital, bankfinansiering
eller annan skuldfinansiering och alternativt kan Bolaget besluta att
minska de I6pande investeringarna i det befintliga fastighetsbestandet.
Bolaget bedomer for ndrvarande dess mojligheter att erhalla alternativ
finansiering som goda.

Ca Vdr‘depapper som A-aktier (ISIN-kod SE0005877180) respektive B-aktier (ISIN-kod
erbjuds/tas upp till SE0005594728) i D. Carnegie & Co.
handel
C.2 Denominering Aktierna ar denominerade i svenska kronor, SEK.
C.3 Antal aktier i Bolagets registrerade aktiekapital uppgér till 1 003 864 914,73 SEK,
emittenten fordelat pa 78 781 776 aktier, varav 5 369 866 A-aktier och 73 411 910
B-aktier. Samtliga aktier ar fullt betalda. Varje aktie har ett kvotvérde
om 12,74 SEK.
C.4 Rdttigheter som Varje A-aktie berittigar till fem roster och varje B-aktie beréttigar till
sq.mmanhanger med en rost. Varje rostberittigad far vid bolagsstimma rosta for det fulla
vdrdepapperna antalet av honom eller henne #igda och foretridda aktier utan

begrinsning i rostrétten.

Vid nyemission av A-aktier och B-aktier som inte sker mot betalning
med apportegendom, ska dgare av A-aktier och B-aktier ha
foretradesrétt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier de forut dger (primér foretradesrtt). Aktier som inte
tecknas med primér foretriadesritt ska erbjudas samtliga aktiedgare
(subsidiér foretradesratt). Om inte sdlunda erbjudna aktier racker for
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den teckning som sker med subsididr foretradesrtt, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut dger
och i den man det inte kan ske, genom lottning.

Samtliga aktier medfor lika rétt till andel i Bolagets vinst och till
eventuellt dverskott vid likvidation. Beslut om vinstutdelning fattas av
bolagsstimman och utbetalas genom Euroclear Swedens forsorg. Rétt
till utdelning tillkommer den som pa den av bolagsstimman faststéllda
avstdmningsdagen for utdelningen ar registrerad som innehavare av
aktier i den av Euroclear Sweden forda aktieboken.

C.5 Inskrdnkningar i den Ej tillimplig. Aktierna dr inte foremél for inskrdnkningar i den fria
fria 6verlatbarheten Sverlatbarheten.
C.6 Upptagande till handel = D. Carnegie & Co:s B-aktier dr upptagna till handel pa Nasdaq

Stockholm. Efter att Bolagsverket registrerat de nya aktierna kommer
aven B-aktierna som ges ut i erbjudandet att handlas pa Nasdaq
Stockholm.

C.7 Utdelningspolicy Bolaget har inte 1dmnat ndgon utdelning under perioden 2014-2017.
Bolaget befinner sig i en expansiv fas dédr overskottet avses investeras i
fastighetsbestandet framst i form av renoveringar. Eftersom
investeringarna i de befintliga fastigheterna bedéms ge en bra
avkastning avser styrelsen inte foresla att nagon utdelning till
aktiedgarna ska ske de ndrmaste aren. Bolaget kan komma att
genomfora utdelningar nir det saknas mdjlighet att pa samma sétt
investera hela overskottet. P4 1ang sikt avser Bolaget dela ut mellan
30-50 procent av nettoresultatet.

D.a Huvudsakliga risker En investering i virdepapper &r férenad med risk. Infor ett eventuellt
relqterade till investeringsbeslut dr det viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer
emittenten eller som beddms vara av betydelse for Bolaget och aktiens framtida
branschen utveckling. Nedan sammanfattas de huvudsakliga bransch- och/eller

verksambhetsrelaterade riskerna.

D. Carnegie & Co ir exponerat mot rinterisk som skulle kunna
komma att fa marknadsvirden, finansiella intikter och kostnader,
kassaflode och/eller vinster att variera till foljd av fordndringar i
marknadsrintor

Rénterisken kan leda till fordndringar i marknadsvérden och
kassafloden samt fluktuationer i D. Carnegie & Co:s vinst och darmed
kan forandrade rantor ha en negativ inverkan pa D. Carnegie & Co:s
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Bolaget kan fi svarigheter att uppta finansiering till forménliga
villkor, vilket kan leda till likviditetsbrist och en oférmaga att
uppfylla betalningsitaganden och genomfoéra investeringar

Om Bolaget misslyckas med att erhalla nédvandig finansiering, eller
om Bolaget inte har tillrdcklig likviditet for att uppfylla sina
betalningsataganden, mdjlighet att refinansiera sina laneavtal, fullfélja
sin forvarvs- och investeringsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller
endast kan refinansiera sina ldneavtal pa for Bolaget oférmanliga
villkor, eller inte alls, kan det fa en vidsentlig negativ inverkan pa

D. Carnegie & Co:s verksambhet, finansiella stidllning och resultat.

Oférmaga att behalla och rekrytera kvalificerad personal och ledande
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befattningshavare kan ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet

Att kunna locka till sig och behalla kvalificerad personal och ledande
befattningshavare &r viktigt for D. Carnegie & Co:s framtida
verksambhet och affarsplan. D. Carnegie & Co ar sdrskilt beroende av
sina ledande befattningshavare. Om D. Carnegie & Co inte kan locka
till sig eller behalla kvalificerad personal kan det ha en negativ
inverkan p& D. Carnegie & Co:s verksambhet, resultat och finansiella
stdllning.

Forédandringar i bostads- och rintebidrag och skattelagstiftning kan ha
en negativ paverkan pa D. Carnegie & Co:s verksamhet och
skattebelastning

En fordndring av skattelagstiftning eller praxis som exempelvis innebér
fordndrade mojligheter till skatteméassiga avskrivningar eller till att
utnyttja underskottsavdrag kan medfora att D. Carnegie & Co:s
framtida skattesituation fordndras negativt. Fordndringar av bolags-
och fastighetsskatt, ovriga statliga och kommunala pélagor, samt
bostads- och riantebidrag skulle vidare kunna ha en negativ effekt pa

D. Carnegie & Co:s verksamhet och resultat.

Den lagreglerade hyressiittningen for bostéider eller andra lagar och
regler samt tillimpningen av lagar och regler kan éindras

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrickning beroende av lagreglerade
forhallanden avseende till exempel hyresséttningen for bostéder. Nya
eller &ndrade lagar och regler eller fordndringar av tillimpningen av
befintliga lagar och regler kan innebéra 6kade kostnader, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s verksamhet,
finansiella stdllning och resultat.

Virdet pa Bolagets fastigheter kan forindras

Fastighetsspecifika forsimringar (exempelvis 6kade vakansgrader och
lagre hyresnivéaer) och marknadsspecifika forsdémringar (exempelvis
hogre direktavkastningskrav och kalkylrantor) kan leda till negativa
realiserade och orealiserade vardefordndringar av Bolagets fastigheter.
Detta kan ytterst leta till att avtalade villkor och &taganden i Bolagets
kreditavtal bryts. Om sé sker kan det leda till dyrare upplaning, eller i
virsta fall, att krediterna sdgs upp av kreditgivarna i fraga. Sigs
krediterna upp skulle detta sdledes kunna ha en negativ effekt pa

D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

D.3 Huvudsakliga risker Nedan sammanfattas de huvudsakliga riskerna relaterade till aktien och
T'elaterade tlll nyemissionen'
vdrdepapperna

Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen ér beroende av en
rad faktorer

Risk och risktagande dr en oundviklig del av aktiegande. Eftersom en
investering i aktier kan komma att sjunka i virde ar det inte sdkert att
en investerare fér tillbaka investerat kapital.

Aktiedgare som inte deltar i nyemissionen drabbas av utspiddning
Viljer aktiedgare att inte utnyttja eller silja sina teckningsritter i
foreliggande nyemission i enlighet med det forfarande som beskrivs i
detta prospekt kommer teckningsrétterna att forfalla och bli vardeldsa
utan rétt till ersittning for innehavaren. Foljaktligen kommer sadana
aktiedgares proportionella dgande och rdstritt i D. Carnegie & Co att
minska och den andel deras aktier representerar av det totala antalet
aktier respektive det totala antalet roster i Bolaget kommer att minska i
motsvarande grad.

Bolagets storsta aktiedigare kan utova ett betydande inflytande 6ver



13(108)

D. Carnegie & Co

D. Carnegie & Co:s storsta aktiedgare, Vega Holdco, innehar aktier
motsvarande 56,39 procent av aktiekapitalet och 65,73 procent av
rosterna i Bolaget. Darutdver kontrollerar Vega Holdco dven Frasdale
International B.V:s rostrétter i Bolaget, innebarande att Vega Holdco
kontrollerar totalt 68,03 procent av rosterna i D. Carnegie & Co." Vega
Holdco kan séledes, bade fore och efter foreliggande nyemission, utdva
ett betydande inflytande 6ver D. Carnegie & Co i fradgor som é&r
foremal for aktiedgarnas godkdnnande. Denna dgarkoncentration kan
vara till nackdel for aktiedgare som har andra intressen dn Vega
Holdco.

! Agarandelarna anges per den 26 januari 2018, med direfter kiinda forindringar.

Ea Emissionsbelopp och Netto berdknas nyemissionen tillféra D. Carnegie & Co hogst 995 Mkr.
emissionskostnader Fran emissionsbeloppet om hogst 1 013 Mkr kommer avdrag att goras
for emissionskostnader som berdknas uppga till cirka 18 Mkr
(inklusive erséttning till emissiongaranten om cirka 4,4 Mkr).

E.2a Motiv och anvdndning | D. Carnegie & Co ser fortsatt potential i att fortsétta den
av emissionslikviden virdeskapande renoveringsprocessen genom att investera i

fastighetsportfoljen da antalet lagenhetsrenoveringar som bolaget
genomfor per ar véntas fortsatt vara hogt. D. Carnegie & Co ser dven
fortsatt potential att fortsatt 6ka storleken pa fastighetsportfoljen, vilket
potentiellt inkluderar ytterligare forvarv. Mojliggérande av ovan
ndmnda atgérder i kombination med de nyligen avtalade forvérven i
Stockholm och Visteras (totalt 3 235 Mkr) utgdr motivet till styrelsens
beslut om att genomfora en nyemission med foretradesrétt for Bolagets
aktiedgare.

Av nettoemissionslikviden om 995 Mkr avses, i forsta hand, 770 Mkr
anviandas till tilltrdde av avtalade forvérv av fastigheter. Resterande del
av emissionslikviden, 225 Mkr, avser Bolaget allokera till 16pande
investeringar i det befintliga fastighetsbestandet samt till ytterligare
forvarv av fastigheter som Bolaget I6pande utvérderar.

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet inte &r
tillrdckligt for de aktuella behoven de kommande tolv méanaderna.
Underskottet berdknas uppkomma i april 2018 och bakgrunden &r
framst de tva forvarv som Bolaget offentliggjorde i december 2017
med berédknat tilltrdde under andra kvartalet 2018. Det saknas
tillrdckligt rorelsekapital om cirka 4 500 Mkr, varav cirka 3 000 Mkr
avser finansieringen av de avtalade, men ej tilltrddda, forvérven samt 1
000 Mkr avser det obligationsldn som forfaller till betalning i april
2018. Underskottet avses avhjdlpas genom foreliggande nyemission
samt andra finansieringsétgirder som genomfors. Utover foreliggande
nyemission har Bolaget den 28 februari 2018 ingatt s& kallade term
sheets med en bank avseende forvarvslanefinansiering om sammanlagt
upp till cirka 1 900 Mkr. Forvérvsfinansieringen berdknas slutforas
senast i april 2018. Resterande del av Bolagets rorelsekapitalbehov
avses tillgodoses genom kontinuerliga refinansieringar inom befintligt
fastighetsbestand som genomfors inom ramen for den 16pande
verksamheten. Bolaget har ddrvid den 5 mars 2018 ingatt ett term sheet
med en langivare avseende refinansiering som inbegriper ett utdkat
kreditutrymme om uppskattningsvis cirka 2 200 Mkr efter
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transaktionsrelaterade kostnader. Refinansieringen beréknas slutforas
senast i april 2018. Se vidare punkt B.11 ("Otillréickligt
rorelsekapital”) ovan.

D. Carnegie & Co:s styrelse beslutade den 28 februari 2018, med stod
av bemyndigande fran extra bolagsstimman den 23 februari 2018, att
oka Bolagets aktiekapital genom en nyemission med foretradesritt for
D. Carnegie & Co:s aktiedgare.

Emissionsbeslutet innebér att D. Carnegie & Co:s aktiekapital 6kas
med hogst cirka 143 409 255 SEK genom utgivande av hogst

11 254 538 nya aktier, varav 767 123 A-aktier och 10 487 415
B-aktier. Bolagets aktiedgare har foretradesratt att teckna de nya
aktierna i forhéllande till det antal aktier de sedan tidigare dger.
Avstdmningsdag for rétt till deltagande i nyemissionen dr den 7 mars
2018. For varje befintlig A-aktie som innehas pa avstimningsdagen
erhélls en (1) teckningsritt av serie A och for varje befintlig B-aktie
erhélls en (1) teckningsritt av serie B. Sju (7) teckningsrétter ger rétt
till teckning av en (1) ny aktie med primér foretradesritt, varvid
teckningsrétter av serie A beréttigar till teckning av A-aktier och
teckningsritter av serie B berittigar till teckning av B-aktier.

Teckning ska ske under perioden frdn och med den 9 mars 2018 till
och med den 23 mars 2018, eller den senare dag som bestdms av
styrelsen. En eventuell forldngning kommer att offentliggdras av
Bolaget genom pressmeddelande sa snart som mdjligt efter att ett
sadant beslut har fattats och senast den 23 mars 2018. Bolagets
pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Bolagets hemsida
(www.dcarnegiegroup.se).

Teckningskursen har faststéllts till 90 SEK per aktie.

D. Carnegie & Co:s finansiella radgivare i samband med nyemissionen
ar Swedbank (Malmskillnadsgatan 23, 111 56 Stockholm). Swedbank
ar dven Global Coordinator i samband med erbjudandet enligt detta
prospekt. Swedbank (samt nirstdende foretag) har tillhandahallit, och
kan i1 framtiden komma att tillhandahalla, olika bank- finansiella,
investerings-, kommersiella och andra tjanster, till exempel radgivning
i samband med utgivande av obligation, 4t D. Carnegie & Co for vilka
Swedbank erhallit, respektive kan komma att erhélla, ersittning.
Swedbank samt vissa till banken nirstdende dr dessutom langivare till
D. Carnegie & Co.

Bolagets huvudégare Vega Holdco — som innehar aktier motsvarande
56,39 procent av det totala antalet aktier i Bolaget — har atagit sig att
utnyttja sin foretrddesrétt i nyemissionen och ddrmed teckna nya aktier
motsvarande sin dgarandel i Bolaget, dvs. motsvarande 56,39 procent
av nyemissionen. Ingen erséttning utgér for detta teckningsatagande.

I tillagg till teckningsatagandet har Vega Holdco (2-4 Rue Eugéne
Ruppert, 2453 Luxemburg, Luxemburg) garanterat teckning av
resterande aktier i nyemissionen som inte tecknas och betalas av andra,
till ett ssmmanlagt belopp om hogst cirka 442 Mkr, motsvarande

43,61 procent av nyemissionen. D. Carnegie & Co ska for detta
garantiatagande erldgga marknadsméssig erséttning om en (1) procent
av garanterat belopp, totalt cirka 4,4 Mkr. Garantidtagandet ar villkorat
av att D. Carnegie & Co:s styrelse fattar beslut om att genomfora
nyemissionen. Detta villkor ar uppfyllt i och med styrelsens
nyemissionsbeslut den 28 februari 2018. Tecknings- och
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garantiatagandet &r inte formellt sdkerstéllt.

Emissionsgaranten, Vega Holdco, har atagit sig att, fram till och med
den dag d& nyemissionen slutligt registreras vid Bolagsverket, inte
minska sitt innehav i Bolaget.

Nyemissionen kommer, vid fullteckning, medfora att antalet aktier i
Bolaget 6kar fran 78 781 776 till 90 036 314 aktier, vilket motsvarar en
Okning om cirka 14,3 procent. For de akticdgare som avstar att teckna
aktier i nyemissionen uppkommer en utspadningseffekt om totalt

11 254 538 nya aktier, motsvarande cirka 12,5 procent av det totala
antalet aktier och rdster i Bolaget efter nyemissionen.

Ej tillamplig. Emittenten alagger inte investerare nagra avgifter eller
skatter.
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En investering i virdepapper dr forenad med risk. Infor ett eventuellt investeringsbeslut dr det viktigt att
noggrant analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse for Bolaget och aktiens framtida utveckling.
Nedan beskrivs riskfaktorer som bedoms vara av betydelse for D. Carnegie & Co, utan sdrskild rangordning.
Det gdiller risker bade vad avser omstdndigheter som dr hdnforliga till D. Carnegie & Co och/eller branschen
och sGdana som dr av mer generell karaktar samt risker forenade med aktien och nyemissionen. Vissa risker
ligger utanfor Bolagets kontroll. Redovisningen nedan gor inte ansprdk pa att vara fullstindig och samtliga
riskfaktorer kan av naturliga skdl inte forutses eller beskrivas i detalj, varfor en samlad utvdrdering dven
madste innefatta ovrig information i prospektet samt en allmdn omvdrldsbedémning. Nedanstdende risker och
osdkerhetsfaktorer kan ha en vdsentligt negativ inverkan pa D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella
stdllning och/eller resultat. De kan dven medfora att aktierna i D. Carnegie & Co minskar i virde, vilket skulle
kunna leda till att aktiecigare i D. Carnegie & Co forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital. Ytterligare
faktorer som for ndarvarande inte dr kdnda for D. Carnegie & Co, eller som for ndrvarande inte bedéms utgora
risker, kan ocks@ komma att ha motsvarande negativ paverkan.

Foriandringar i makroekonomiska faktorer kan leda till hogre vakansgrad och réintor,
okade kostnader samt léigre hyresnivaer

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrickning av makroekonomiska faktorer sésom allmén
konjunkturutveckling, tillvéxt, sysselsdttning, politisk utveckling, produktionstakt for nya bostdder och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt och -struktur, inflation och réntenivéer. Tillvixten i ekonomin
paverkar sysselsdttningsgraden, som &r en vasentlig grund for utbud och efterfrdgan pa hyresmarknaden och
paverkar ddrmed vakansgrader och hyresnivaer.

Forvéantningar om inflationen styr rdntan och paverkar dirmed D. Carnegie & Co:s finansnetto. Rantekostnaden
for skulder hos kreditinstitut dr en betydande kostnadspost for D. Carnegie & Co och pé langre sikt far
forandringar i rdntan en vésentlig paverkan pa D. Carnegie & Co:s resultat och kassaflode. Inflationen paverkar
ocksé D. Carnegie & Co:s kostnader. Utover detta paverkar fordndringar i rénta och inflation dven
avkastningskraven och ddrmed fastigheternas marknadsvéirden. Hogre rintor samt dkade kostnader skulle kunna
fa en negativ effekt pd D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Koncernen ir exponerad mot kredit- och motpartsrisker, inklusive att avtalade hyror ej
betalas eller att forpliktelser kopplade till Bolagets finansverksamhet inte uppfylls

Koncernen dr exponerad mot risken for att Koncernens motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
mot Koncernen. D. Carnegie & Co ér till exempel beroende av att hyresgéster betalar avtalade hyror i tid och ar
diarmed foremal for risken att hyresgéster pa grund av betalningssvarigheter inte fullgor sina forpliktelser.
Koncernens osidkra kundfordringar uppgick den 31 december 2017 till 12 654 Tkr och de konstaterade
kundforlusterna till -3 437 Tkr. Koncernens befintliga och potentiella hyresgaster skulle kunna hamna i ett
sadant finansiellt lage att de inte langre 16pande kan erldgga avtalade hyror i tid. Forutom kreditrisker i
forhéllande till hyresgister ar D. Carnegie & Co exponerat mot kreditrisker inom finansverksamheten. Sadana
kreditrisker uppstar bland annat vid placering av likviditetsdverskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt vid
erhéllande av lang- och kortfristiga kreditavtal. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina ataganden gentemot
D. Carnegie & Co skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

D. Carnegie & Co kan dsamkas 6kade fastighetskostnader och det finns en risk for att
Bolaget inte kan kompenseras for sidana kostnadsokningar

Fastighetskostnader innefattar bland annat driftskostnader, forsédkringskostnader samt tomtrattsavgélder och
fastighetsskatt. Driftskostnader utgors huvudsakligen av taxebundna kostnader sdsom kostnader for el,
renhallning, vatten och viarme. Flera av dessa varor och tjinster kan endast kopas fran en eller ett fatal
leverantorer, vilket kan paverka priset. I den man eventuella kostnadshdjningar inte kompenseras genom
reglering i eller omforhandling av hyresavtal kan de komma att fa en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s
resultat. Vidare kan berdkningsgrunden for tomtréittsavgild komma att &ndras vid framtida omférhandlingar.
Darutdver kan savil skattesats som taxeringsvarden for berdkning av fastighetsskatt &ndras genom politiska
beslut, vilket ocksa kan ha en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s finansiella stéllning och resultat.

Inom fastighetskostnader ingér dven utgifter for underhéll i syfte att langsiktigt bibehélla fastighetens standard.
Dessa utgifter kostnadsfors i den utstrackning de utgor felavhjalpning sdsom reparationer och utbyten av mindre
delar. Andra tillkommande utgifter for atgirder av virdehdjande karaktir aktiveras i balansrakningen i samband
med att utgiften uppkommer. Det finns en risk att oforutsedda och omfattande renoveringsbehov uppstér, vilket
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skulle kunna leda till véasentligt kade underhallskostnader. Det finns dven en risk att betydande oforutsedda
kostnader uppkommer pa grund av konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom
brand eller annan naturkraft) och fororeningar. Om D. Carnegie & Co inte kan kompenseras for omfattande
renoveringsbehov och oforutsedda kostnader enligt ovan skulle det ha en negativ effekt pd D. Carnegie & Co:s
finansiella stéllning och resultat.

Virdet pa Bolagets fastigheter kan forindras

D. Carnegie & Co:s forvaltningsfastigheter redovisas i balansrikningen till marknadsvérde och
virdeforandringarna redovisas i resultatrikningen. Koncernens finansiella stéllning och resultat r saledes
exponerade mot forandringar av forvaltningsfastigheternas véarde. P4 en fungerande kredit- och
transaktionsmarknad péverkas vérdet pa fastigheter av utbud och efterfragan. Vérdet pé fastigheterna paverkas
darvid av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sisom vakansgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav och kalkylrédntor som hérleds ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Darutdver finns en risk att enstaka fastigheter kan vara felaktigt virderade.

Savil fastighetsspecifika forsdmringar (exempelvis 6kade vakansgrader och ldgre hyresnivéer) som
marknadsspecifika forsamringar (exempelvis hogre direktavkastningskrav och kalkylréntor) kan leda till
negativa realiserade och orealiserade vardeforandringar. Detta kan ytterst leda till att avtalade villkor och
ataganden i Bolagets kreditavtal bryts. Om sé sker kan det leda till dyrare upplaning, eller i vérsta fall, att
krediterna sdgs upp av kreditgivarna i fraga (se riskfaktorn ”D. Carnegie & Co har limnat finansiella och andra
dtaganden i ldneavtal” nedan). Sigs krediterna upp skulle detta sdledes kunna ha en negativ effekt pa

D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Att utveckla befintliga fastigheter genom investeringar ar forenat med risker

En del av D. Carnegie & Co:s verksamhet ar att utveckla och gora investeringar i Bolagets fastighetsbestand. Att
utveckla fastigheter genom investeringar dr forenat med risker. Riskerna vid projektutveckling finns i
beddmningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksé i utformningen av produkten och sjilva projektets
genomforande. Bolagets projekt utfors av dels egen personal, dels av externa entreprendrer, vilket gor att
Bolaget ar beroende av sévil kvalificerad arbetskraft som tillgdngen till externa leverantorer. Priset for sidana
tjnster och material exponerar Bolaget for risker likt andra motpartsrisker (se riskfaktorn ”Koncernen dr
exponerad mot kredit- och motpartsrisker, inklusive att avtalade hyror ej betalas eller att forpliktelser kopplade
till Bolagets finansverksamhet inte uppfylls” ovan) genom att Bolagets entreprendrer inte kan fullgdra sina
forpliktelser enligt de avtal som ingatts med Bolaget. D. Carnegie & Co &r dven beroende av att erhélla
erforderliga myndighetstillstand for att genomfora storre projekt. Stdrre ombyggnationer och renoveringar kan
forsenas och/eller bli dyrare 4n vad som initialt forutsags. Forseningar kan dven medfora att hyresgésterna
eventuellt inte kan utnyttja bostiderna/lokalerna helt eller delvis fran den forvintade tidpunkten, vilket ocksa
skulle kunna resultera i 6kade kostnader och/eller minskade intdkter. I den utstrackning Bolaget inte erhaller
kompensation for sddana 6kade kostnader eller intdktsbortfall skulle det kunna ha en negativ inverkan pa

D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Fastighetstransaktioner ar forenade med risker

En del av D. Carnegie & Co:s l6pande verksamhet utgors av forvarv och avyttringar av fastigheter och
fastighetsdgande bolag, vilket kan vara forenat med risker. For att forvirv ska kunna genomforas krévs att
lampliga investeringsobjekt finns till salu till rimliga prisnivaer. Vid en hog efterfragan pa de investeringsobjekt
som D. Carnegie & Co fokuserar pd kan antalet bolag och fastighetsportfoljer till salu vara begréinsat eller endast
tillgéngliga till ofordelaktiga villkor. Dértill kan konkurrenter med liknande investeringsstrategier som

D. Carnegie & Co ha tillgang till storre finansiella resurser och ha lagre kapitalkostnader dn D. Carnegie & Co.

Framtida vakanser, hyresgésters oforméga att betala, miljorelaterade omstandigheter och tekniska brister &r
ovriga exempel pa transaktionsrelaterade risker. Vidare kan forvirv av bolag medfora legala och skatteméssiga
risker relaterade till historiska omstindigheter i bolagen, liksom integrationsrisker. I samband med
fastighetstransaktioner finns saledes en risk att forvérvade verksamheter eller fastigheter kan fa en negativ
inverkan pa D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

Vid genomforande av avyttringar av fastigheter och fastighetsdgande bolag finns det i regel en mojlighet for
kopare att framstdlla garantiansprék i enlighet med 6verlételseavtalet. Om sadana ansprék efter avyttringar skulle
uppkomma framover kan detta fa en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s verksambhet, finansiella stéllning och
resultat.
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Bolagets verksambhet ér utsatt for miljorisker

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till miljofororening dven ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet
ar den som forvérvat fastigheten, och som vid forvarvet ként till eller d& borde ha upptéickt féroreningarna,
ansvarig. Det innebdr att krav, under vissa forutséttningar, kan riktas mot D. Carnegie & Co:s dotterbolag for
marksanering eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden
eller grundvatten for att stélla fastigheten i sddant skick som foljer av miljobalken. Om négot av D. Carnegie

& Co:s dotterbolag skulle aldggas att bekosta omfattande marksanering eller efterbehandling skulle detta kunna
ha en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Vid renoveringar av Bolagets befintliga fastighetsbestdnd kan miljoméssiga problem identifieras, sdsom
forekomst av asbest eller PCB i byggnader pa fastigheterna men dven miljorisker i byggmaterial. Identifieringen
av miljoméssiga problem, framfor allt asbest, skulle kunna forsvéra, fordyra och forsena renoveringsarbetena,
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

D. Carnegie & Co kan tvingas anpassa sig till en ny konkurrenssituation

D. Carnegie & Co verkar i en bransch som é&r utsatt for konkurrens. D. Carnegie & Co:s framtida
konkurrensmojligheter 4r bland annat beroende av Bolagets formaga att forutse framtida férdndringar och snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov. Andra faktorer som inverkar kan vara konkurrenters resurser
och kapacitet att reagera pa fordndringar och till exempel std emot nedgangar pa marknaden. D. Carnegie & Co
kan darfor tvingas gora kostnadskrdvande investeringar eller omstruktureringar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stdllning och
resultat.

Den lagreglerade hyressittningen for bostader eller andra lagar och regler samt
tilliimpningen av lagar och regler kan éndras

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagreglerade forhallanden avseende till exempel
hyresséttningen for bostédder. Den reglerade hyressittningen for bostdder, det sé kallade bruksvirdesystemet,
innebdr att hyresvérdar inte kan ta ut hogre dn vad som tillats enligt géllande hyreslagstiftning. Om D. Carnegie
& Co inte kan kompensera 6kade kostnader for bostdder med 6kade hyresnivaer skulle det kunna ha en negativ
effekt pa4 D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Nya eller dndrade lagar och regler eller fordndringar av tilldimpningen av befintliga lagar och regler avseende
exempelvis dgande, drift och uthyrning av fastigheter som éar tillimpliga p& D. Carnegie & Co:s verksamhet kan
innebéra 6kade kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s verksambhet,
finansiella stéllning och resultat.

Forandringar i bostads- och rintebidrag och skattelagstiftning kan ha en negativ
paverkan pa D. Carnegie & Co:s verksamhet och skattebelastning

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
Ovriga statliga och kommunala palagor samt bostads- och rintebidrag, kan paverka forutséttningarna for

D. Carnegie & Co:s verksamhet. Betydande skillnader finns i de politiska partiernas syn pa palagornas och
bidragens storlek och forekomst. Det finns en risk att skattesatser fordndras i framtiden eller att andra dndringar
sker i de statliga och kommunala systemen som paverkar fastighetsdgandet.

En fordndring av skattelagstiftning eller praxis som exempelvis innebér fordndrade mojligheter till skatteméssiga
avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att D. Carnegie & Co:s framtida
skattesituation fordndras negativt. Férdndringar av bolags- och fastighetsskatt, dvriga statliga och kommunala
palagor, samt bostads- och rdntebidrag skulle vidare kunna ha en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s resultat.

Den 30 mars 2017 presenterades den sa kallade paketeringsutredningen sitt forslag till &ndrade skatteregler for
fastighetsbolag (Vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomrédet, SOU 2017:27). Bland annat innebar
forslaget att skattebelastningen vid en paketerad transaktion, nér en fastighet séljs som en tillgang i ett bolag, ska
overstimma med skattebelastningen om fastigheten istéllet hade sélts direkt, dvs. inte som en tillgang i ett bolag,
bade vad géller vinstbeskattning och stimpelskatt. Totalt sett medfor detta en 6kad skattebelastning for foretag
som omfattas av reglerna och skulle &ven kunna ha en negativ inverkan pa transaktionsmarknaden for
fastigheter. Forslaget har varit ute pa remiss och det ér for narvarande oklart om forslaget kommer att resultera i
ny lagstiftning. Om transaktionsmarknaden for fastigheter forsvagas eller om Bolagets totala skatteméssiga
belastning okar, antingen till f6ljd av implementering av forevarande eller andra forslag, kan det fa en vésentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.
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Forandringar i ovrig lagstiftning och andra regelverk kan ocksa inverka negativt pa
D. Carnegie & Co

Aven forindringar i annan lagstiftning, regelverk och praxis — till exempel inom bostads-, miljo- eller
energiomradet — kan innebéra hogre krav och dndrade villkor for Bolaget. Detta kan vidare innebéra ytterligare
investeringar och leda till 6kade kostnader samt andra &taganden for Bolaget som kan inverka negativt pa

D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stdllning och resultat. Nya eller 4ndrade lagar alternativt regler kan
dessutom vara svéra att forutse samt behova uppfyllas med kort varsel.

Bolaget paverkas dven av tillimpliga redovisningsregler, inklusive IFRS. D. Carnegie & Co:s finansiella
rapportering samt internkontroll kan i framtiden komma att paverkas av fordndringar i redovisningsregler eller i
tillimpningen och tolkningen av sddana regler. Detta kan paverka Koncernens redovisade resultat, balansrakning
och eget kapital, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa D. Carnegie & Co:s finansiella stéllning och
resultat.

Fel eller storningar i D. Carnegie & Co:s IT-system eller kontrollsystem och brott mot
dataskyddslagstiftning skulle kunna ha negativ inverkan pa dess verksamhet

Bolagets forméga att effektivt driva dess organisation och uppritta en god intern kontroll 4r beroende av en
vilfungerande IT-miljo och IT-verksamhet samt kontrollsystem som dr integrerade genom hela organisationen.
Fel eller storningar i Bolagets IT-system eller kontrollsystem kan dven paverka Bolagets forméga att avge
korrekta finansiella rapporter eller att avge sddana rapporter i ritt tid, sdvil interna som externa. I den man

D. Carnegie & Co drabbas av ett allvarligt fel eller storning i nagot av dess system eller i annan teknologi kan
Bolaget bli oformoget att effektivt driva och forvalta sin verksamhet. Allvarliga fel och storningar i Bolagets
IT-system eller kontrollsystem kan dessutom péverka dess kundrelationer, renommé¢, riskhantering och
l6nsamhet, vilket i sin tur kan fa en negativ inverkan pa D. Carnegie & Co:s verksambhet, finansiella stdllning och
resultat.

Storningar eller fel i IT-system skulle ocksé kunna paverka D. Carnegie & Co:s hantering av personuppgifter.
Enligt géllande personuppgiftslagstiftning kravs bland annat att erforderliga rutiner finns for behandling, lagring
och radering av personuppgifter, att individer informeras pa ett korrekt sitt om Bolagets behandling av
personuppgifter och att Bolaget har infort de rutiner som kravs for att efterleva tillimpliga regler. Europeiska
Unionens dataskyddsforordning trader ikraft den 25 maj 2018 och om D. Carnegie & Co:s anpassningar for att
uppfylla kraven i forordningen visar sig otillrdckliga kan obehorigt réjande och felaktig behandling av
personuppgifter intrdffa. Detta kan medfora negativ publicitet och skada Bolagets anseende och i virsta fall leda
till forlust av hyresgéster och intékter. Det kan ocksa leda till administrativa sanktionsavgifter, skadestdndskrav
fran enskilda och foreldggande fran tillsynsmyndigheter for att 4stadkomma réttelse. Brist pa efterlevnad av
dataskyddslagstiftning skulle ddrigenom kunna ha en negativ inverkan pa D. Carnegie & Co:s verksambhet,
finansiella stdllning och resultat.

Renommeéskador och operationella risker kan inverka negativt pa D. Carnegie & Co:s
verksamhet

D. Carnegie & Co dr beroende av sitt renommé. Ett foretags renommé ar sirskilt viktigt i forhallande till nya och
befintliga hyresgéster. Till exempel kan operativa problem eller problem med kundtjénst och underhéll leda till
att D. Carnegie & Co:s renommé skadas. Skadas D. Carnegie & Co:s renommé kan det leda till forlorade intikter
eller forlorade tillvaxtmojligheter, vilket kan ha en negativ inverkan pd verksamheten, den finansiella stidllningen
och resultatet.

Vidare dr D. Carnegie & Co utsatt for operationella risker i form av risken for bristfélliga rutiner eller andra
oegentligheter. Det finns till exempel en risk att befattningshavare fattar beslut som inte dverensstimmer med
Koncernens strategier. Vidare kan anstéllda inom D. Carnegie & Co, liksom samarbetspartners, utfora
handlingar som betraktas som oetiska, &r brottsliga eller pa annat sétt strider mot tillimpliga lagar och regler
eller D. Carnegie & Co:s interna riktlinjer och policydokument. Om D. Carnegie & Co:s internkontroll visar sig
otillrdcklig kan D. Carnegie & Co:s renommé komma att skadas och Bolaget kan drabbas av offentligrittsliga
sanktioner, vilket skulle kunna leda till att dess verksambhet, finansiella stéllning och resultat paverkas negativt.

Oférmaga att behilla och rekrytera kvalificerad personal och ledande befattningshavare
kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet

Att kunna locka till sig och behalla kvalificerad personal och ledande befattningshavare ar viktigt for

D. Carnegie & Co:s framtida verksamhet och affarsplan. D. Carnegie & Co ir sdrskilt beroende av sina ledande
befattningshavare. Bolagets ledande befattningshavare har den erfarenhet som kravs for att de ska vara attraktiva
for konkurrenter, vilket gor det sirskilt utmanande for D. Carnegie & Co att behalla denna personal. Om
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D. Carnegie & Co inte kan locka till sig eller behélla kvalificerad personal kan det ha en negativ inverkan pa
D. Carnegie & Co:s verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Tvister, ansprik, utredningar och processer kan leda till att D. Carnegie & Co miste
betala skadestand eller upphora med viss verksamhet

Bolag inom Koncernen kan bli inblandade i tvister inom ramen for deras normala affirsverksamhet och riskerar
att bli foremal for ansprak i rittsliga processer rérande exempelvis avtal, pastadda brister i tjinster samt
miljofragor. Vidare kan bolag inom Koncernen (eller Koncernbolagens befattningshavare, styrelseledamoter,
anstéllda eller nirstdende) bli foremél for brottsutredningar och processer. Tvister, ansprak, utredningar och
processer av denna typ kan vara tidskrdvande, stdra den normala verksamheten, innefatta stora skadestdnd och
leda till betydande kostnader. Dessutom kan det vara svart att forutse utfallet av komplexa tvister, ansprak,
utredningar och processer. Framtida tvister, ansprak, utredningar och processer kan siledes ha en negativ
inverkan p& D. Carnegie & Co:s verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

Bolaget kanske inte kan forhindra tredje part att anvinda dess know-how eller
immateriella rittigheter

D. Carnegie & Co skyddar sin firma genom registrering och efterstravar att hemlighalla sin foretagsinterna
know-how. Det finns risk att D. Carnegie & Co blir utsatt for sévél intrdng fran andra parter som att krav riktas
mot Bolaget for intrang i annan parts immateriella rattighet. P4 motsvarande sétt finns risk att D. Carnegie & Co
inte kan forhindra tredje part fran att anvénda dess foretagsinterna know-how. Om négon av dessa risker skulle
materialiseras skulle detta kunna ha en negativ inverkan p& D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stéllning
och resultat.

Bolaget kan fa svarigheter att uppta finansiering till formanliga villkor, vilket kan leda
till likviditetsbrist och en oférmaga att uppfylla betalningsitaganden och genomfoéra
investeringar

D. Carnegie & Co:s rantebdarande skulder uppgick per den 31 december 2017 till 12 534 Mkr, varav -100 Mkr
redovisas som forutbetald upplaggningskostnad. 1 076 Mkr, motsvarande 9 procent, forfaller till omférhandling
eller aterbetalning under 2018 och 7 906 Mkr, motsvarande 63 procent, forfaller till betalning under 2018 till
2022. Exempelvis emitterade Bolaget ett obligationsldn om 1 000 Mkr i april 2015 som forfaller till
aterbetalning i april 2018, vilket Bolaget kommer att behdva refinansiera. Vidare finansierar Bolaget for
nirvarande tva nyligen avtalade forvirv med ett underliggande fastighetsvirde om sammanlagt 3 235 Mkr med
berdknat tilltrdde under andra kvartalet 2018. Det finns en risk att Bolaget inte lyckas erhélla tillrdcklig
finansiering, att pagdende finansieringsatgérder inte materialiseras eller att befintlig finansiering inte fornyas vid
forfallodagen. Det finns vidare en risk att sddan ny finansiering endast kan erhéllas eller fornyas till kraftigt
Okade kostnader eller pa for Bolaget oférmanliga villkor. D. Carnegie & Co:s formaga att betala sina skulder,
genomfora investeringar, i 6vrigt uppfylla sina forpliktelser och leva upp till villkoren och bestimmelserna i
kreditavtalen liksom dess allminna formaga att refinansiera sina lan och erldgga betalningar i enlighet med sina
ataganden, beror, bland annat, pd D. Carnegie & Co:s framtida resultat. Vissa delar av D. Carnegie & Co:s
framtida resultat beror av ekonomiska, finansiella, konkurrensrelaterade och andra faktorer som ligger utanfor
D. Carnegie & Co:s kontroll.

Om Bolaget misslyckas med att erhélla nédvéndig finansiering, eller om Bolaget inte har tillrdcklig likviditet for
att uppfylla sina betalningsataganden, inte har mdjlighet att refinansiera sina l&neavtal, inte kan fullf6lja sin
forvarvs- och investeringsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sina laneavtal pa for
Bolaget oférmanliga villkor, eller inte alls, kan det fa en vésentlig negativ inverkan pa D. Carnegie & Co:s
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

D. Carnegie & Co har lamnat finansiella och andra ataganden i laneavtal

Majoriteten av Koncernens laneavtal innehaller, forutom stillda sdkerheter och moderbolagsgarantier,
sedvanliga finansiella ataganden sasom krav pa rantetdckningsgrad, belaningsgrad och/eller soliditet, men ocksa
andra sedvanliga dtaganden hénforliga till verksamheten.

Om D. Carnegie & Co eller andra bolag i Koncernen bryter mot ett eller flera finansiella eller vriga dtaganden i
ett laneavtal skulle det kunna leda till att lanet sdgs upp till omedelbar betalning eller att kreditinstitutet tar
sdkerheter i ansprak. Om ett lan sdgs upp till omedelbar betalning kan det enligt sé kallade cross default-
bestdmmelser i vissa laneavtal innebéra att &ven andra forpliktelser forfaller till betalning. Uppséigning av ett
eller flera 1an upptagna av Bolaget eller andra bolag i Koncernen eller ianspraktagande av stillda sidkerheter
skulle kunna ha en negativ effekt p&4 D. Carnegie & Co:s finansiella stéllning och resultat.
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Det finns utdelningsbegrinsningar i Koncernens kreditavtal

Bolaget emitterade under april 2015 ett icke-sékerstéllt obligationsl&n om 1 000 Mkr och under april 2016 ett
icke-sdkerstillt obligationslan om ytterligare 1 000 Mkr. Obligationslanet som emitterades i april 2015 16per
med en rorlig rdinta om STIBOR 3m + 375 rantepunkter och har slutligt forfall i april 2018, medan
obligationslanet som emitterades i april 2016 16per med en rorlig rdnta om STIBOR 3m + 400 réntepunkter och
har slutligt forfall 1 april 2019. Obligationerna ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Enligt obligationsvillkoren far
Bolaget inte 1dmna utdelning om inte en soliditetsgrad pa minst 30 procent upprétthalls omedelbart efter
utdelningen. Sddan utdelning far inte heller 6verstiga 30 procent av féregaende érs nettovinst.

Vidare innehaller vissa av D. Carnegie & Co:s dotterbolags laneavtal utdelningsbegrénsningar som begrénsar
utdelningar uppéat i Koncernen. Det finns en risk att sddana dtaganden begransar mdjligheten att flytta likvida

medel inom Koncernen och dirmed forsvarar mgjligheterna till planenlig renovering av ett fastighetsbestand.

Om planenlig renovering av D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd inte kan ske skulle det kunna ha en negativ
effekt pa4 D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

D. Carnegie & Co ir exponerat mot rianterisk som skulle kunna komma att fa
marknadsvirden, finansiella intikter och kostnader, kassaflode och/eller vinster att
variera till foljd av forindringar i marknadsréintor

Rénterisk &r risken for att finansiella intdkter och kostnader, samt vérdet pa finansiella instrument, fluktuerar pa
grund av forandrade marknadsrantor. Réinterisken kan leda till fordndringar i marknadsvérden och kassafloden
samt fluktuationer i D. Carnegie & Co:s vinst. Av de rantebdrande skulderna pa 12 534 Mkr per den

31 december 2017 hade cirka 90 procent rorlig ranta. En fordndring pa +/—1 procentenheter i rdntan pé skulden
skulle ha paverkat vinsten for rikenskapsaret 2017 med cirka 113 Mkr. Fordndrade réntor kan ha en negativ
inverkan pa D. Carnegie & Co:s verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

Viardeforindringar pa Bolagets rintederivat

D. Carnegie & Co har en andel 1an med kort rantebindningstid och anvénder sig darfor av ridntederivat, bland
annat swappar. Riantederivaten redovisas lopande till verkligt virde i balansrikningen med vardeforandringar i
resultatrakningen. I takt med att marknadsréntorna forédndras uppstar pa rantederivaten ett dver- eller undervérde,
som inte dr kassaflodespaverkande. D. Carnegie & Co har anvint rdntederivaten som ett skydd mot hogre
rantenivaer, men om marknadsréntorna sjunker kommer marknadsvirdet pa D. Carnegie & Co:s réntederivat att
minska, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s resultat.

Eftergivna fordringar pa Bolaget kan komma att aterupplivas

D. Carnegie & Co och Alecta pensionsforsékring, dmsesidigt ("Alecta”), samt Alecta och Riksgélden triffade
2011 uppgorelser i anledning av ett antal processer som foljde pa att Riksgdlden 2008 realiserade pant i

D. Carnegie & Co:s tidigare dotterbolag Carnegie Investment Bank AB och Max Matthiessen Holding AB.
Enligt dessa uppgorelser eftergav Alecta samtliga sina fordringar pa D. Carnegie & Co, inklusive krav pa dels
aterbetalning av tva forlagslan, dels aterbetalning av ett processlan lamnat av Alecta till D. Carnegie & Co i syfte
att finansiera D. Carnegie & Co:s talan mot Riksgdlden i provningsndmnden for stod till kreditinstitut.

D. Carnegie & Co a sin sida Overldt samtliga sina krav pa Riksgélden till Alecta relaterade till pantrealisationen
samt atog sig darutover att inte i framtiden driva nagra rittsliga processer eller stélla nagra krav mot Riksgélden i
anledning av pantrealisationen och dértill relaterade fragor. De av Alecta salunda eftergivna fordringarna kan
enligt uppgorelsen ateruppvickas om D. Carnegie & Co bryter mot dessa dtaganden. Om nagon hindelse
intriffar som kan ge Alecta rétt att ateruppvicka under avtalet eftergivna fordringar kan detta ha en negativ
inverkan pé Bolagets finansiella stdllning.

Vissa av Bolagets avtal kan paverkas vid forédndringar i kontrollen 6ver Bolaget

I vissa av Koncernens avtal, frimst avseende de av Bolaget utstéllda obligationsldnen samt Bolagets laneavtal
med kreditinstitut, kan det finnas bestimmelser som aktualiseras vid forandringar i kontrollen 6éver D. Carnegie
& Co eller det aktuella bolaget inom Koncernen. En saddan fordndring kan ge motparten en rétt att sdga upp
avtalet eller begira aterbetalning av en kredit i fortid. En dgarfordndring enligt obligationslénet uppstar for det
fall att ndgon eller ndgra som agerar gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till mer &n 50 procent av aktierna
och rosterna i Bolaget eller har ritt att utse samtliga eller en majoritet av styrelsens ledaméter. Om Koncernens
finansiering paverkas till foljd av en dgarfordndring, vilken indirekt skulle kunna paverka Koncernens dgande av
fastigheter, skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stillning
och resultat.
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Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen ar beroende av en rad faktorer

Risk och risktagande ar en oundviklig del av aktiedgande. Eftersom en investering i aktier kan komma att sjunka
i vérde ar det inte sdkert att en investerare far tillbaka investerat kapital. Bolagets B-aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm. Aktiekursens utveckling &r beroende av en rad faktorer, varav en del &r bolagsspecifika och andra &r
knutna till aktiemarknaden som helhet. Aktiekursen kan vara mycket volatil och kan till exempel paverkas av
utbud och efterfragan, variationer i faktiska eller forvéntade resultat, oférmaga att na analytikernas
resultatforvéntningar, fordndringar i allmdnna ekonomiska forhallanden, fordndringar av regulatoriska
forhallanden och andra faktorer. Kursen pa Bolagets aktie kan ocksé paverkas av till exempel konkurrenters
aktiviteter och stéllning pd marknaden. D. Carnegie & Co kan inte forutséiga pa vilket sitt investerarnas intresse
for D. Carnegie & Co kommer att utvecklas och om det vid var tidpunkt kommer att féreligga en aktiv och likvid
marknad for handel i Bolagets aktier. Det dr omojligt for ett enskilt bolag att kontrollera alla de faktorer som kan
komma att paverka dess aktiekurs, varfor varje investeringsbeslut avseende aktier bor foregas av en noggrann
analys.

Det finns en risk att handeln i teckningsritter och BTA kan komma att vara begrinsad

Den som pé avstimningsdagen dr registrerad som aktiedgare i D. Carnegie & Co erhaller teckningsritter i
relation till sitt befintliga aktieinnehav. Teckningsritterna forvintas ha ett ekonomiskt varde som endast kan
komma innehavaren till del om denne antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier senast den 23 mars 2018
eller siljer dem senast den 21 mars 2018. Efter den 23 mars 2018 kommer, utan avisering, outnyttjade
teckningsrétter att bokas bort fran innehavarens VP-konto, varvid innehavaren gar miste om det forvintade
ekonomiska vérdet for teckningsrétterna. Bade teckningsritter av serie B och de BTA av serie B som, efter
erlagd betalning, bokas in pd VP-konto tillhorande dem som tecknat nya aktier kommer att vara foremal for
tidsbegrénsad handel pa Nasdaq Stockholm. Handeln i dessa instrument kan komma att vara begrénsad, vilket
kan medfora problem for enskilda innehavare att avyttra sina teckningsrétter och/eller BTA av serie B. En
begransad likviditet kan ockséd komma att forstirka fluktuationerna i marknadspriset for teckningsrétter och/eller
BTA av serie B. Prisbilden for dessa instrument kan darmed vara inkorrekt eller missvisande.

Aktiesdigare som inte deltar i nyemissionen drabbas av utspadning

Viljer aktiedgare att inte utnyttja eller silja sina teckningsritter i foreliggande nyemission i enlighet med det
forfarande som beskrivs i detta prospekt kommer teckningsrétterna att forfalla och bli vardeldsa utan ratt till
erséttning for innehavaren. Foljaktligen kommer sddana aktiedgares proportionella dgande och rostrétt i

D. Carnegie & Co att minska och den andel deras aktier representerar av det totala antalet aktier respektive det
totala antalet roster i Bolaget kommer att minska i motsvarande grad. Om en aktiedgare viljer att sélja sina
outnyttjade teckningsritter eller om dessa teckningsritter siljs pa aktiedgarens vignar finns det en risk att den
ersittning aktiedgaren erhaller for teckningsrétterna pa marknaden inte motsvarar den ekonomiska utspiadningen
1 aktiedgarens dgande i D. Carnegie & Co efter att nyemissionen slutforts.

Tecknings- och garantidtagandet ir inte sikerstillt

Bolagets huvudigare Vega Holdco har dtagit sig att utnyttja sin foretrddesrétt och ddrmed teckna nya aktier
motsvarande 56,39 procent av foreliggande nyemission. Vega Holdco har dessutom garanterat teckning av
aterstoden av nyemissionen, dvs. motsvarande 43,61 procent av emissionen. Vega Holdcos tecknings- och
garantiatagande ar inte formellt sdkerstéllt. Foljaktligen finns det en risk att Vega Holdco inte kommer att kunna
uppfylla sitt tecknings- respektive garantidtagande. Uppfylls inte ovanndmnda atagande kan det inverka negativt
pa D. Carnegie & Co:s mojligheter att med framgang genomfora nyemissionen.

Framtida forsaljning av storre aktieposter och nyemissioner kan paverka aktiekursen
negativt

Betydande forsdljningar av aktier som genomfors av storre aktiedgare kan paverka kursen pa Bolagets aktie
negativt. Dérutdver skulle ytterligare nyemissioner av aktier att — liksom foreliggande nyemission — leda till en
utspadning av dgandet for aktiedgare som inte deltar i en sddan emission eller viljer att inte utdva sin rétt att
teckna aktier. Detsamma géller om emissioner riktas till andra &n Bolagets aktiedgare.

Bolagets storsta aktiedgare kan utova ett betydande inflytande 6ver D. Carnegie & Co

D. Carnegie & Co:s storsta aktiedgare, Vega Holdco, innehar aktier motsvarande 56,39 procent av aktiekapitalet
och 65,73 procent av rosterna i Bolaget. Darutdver kontrollerar Vega Holdco dven Frasdale International B.V:s
rostritter i Bolaget, innebdrande att Vega Holdco kontrollerar totalt 68,03 procent av rosterna i D. Carnegie &
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Co!. Vega Holdco kan siledes, bade fore och efter foreliggande nyemission, utdva ett betydande inflytande dver
D. Carnegie & Co i fragor som dr foremal for aktiedgarnas godkdnnande. Denna dgarkoncentration kan vara till
nackdel for aktiedgare som har andra intressen én Vega Holdco. Som en foljd av Vega Holdcos tecknings- och
garantidtagande i samband med foreliggande nyemission kan Vega Holdcos dgarandel 6ka till hdgst cirka

61,80 procent av aktiekapitalet och hogst cirka 70,02 procent av rosterna i Bolaget (72,03 procent av rosterna
inklusive Frasdale International B.V:s rostritter) och inflytandet i fradgor dér aktiedgarna har rostrétt kan darmed
ytterligare stirkas. Efter genomforandet av det budpliktsbud som Vega Holdco ldmnade till aktiedgarna i

D. Carnegie & Co i oktober 2016 &r Vega Holdco inte ldngre foremal for bestimmelserna om budplikt i lagen
om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden. Vega Holdco kan darfor dessutom komma att stérka sitt
inflytande genom ytterligare forvérv av aktier utan att behdva rikta ett offentligt uppkopserbjudande till
aktiedgarna.

Bolagets formaga att i framtiden ldimna eventuell utdelning ir beroende av flera
faktorer

Utdelning far endast ske om det finns utdelningsbara medel hos D. Carnegie & Co och med sadant belopp att det
framstér som forsvarligt med hinsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av eget kapital och D. Carnegie & Co:s konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt for ett
visst rakenskapsér. Vidare paverkas D. Carnegie & Co:s mdjligheter att ldmna utdelning i framtiden av Bolagets
framtida resultat, finansiella stéllning, kassafloden, rorelsekapitalbehov och andra faktorer (se exempelvis
riskfaktorn “Det finns utdelningsbegrinsningar i Koncernens kreditavtal” ovan). Bolaget befinner sig i en fas
dér overskottet avses investeras i fastighetsbestandet framst i form av renoveringar och nagon utdelning till
aktiedgarna avses inte foreslas de narmaste aren.

De nyemitterade aktierna medfor ritt till utdelning frén och med den forsta avstimningsdag som infaller efter det
att nyemissionen registrerats hos Bolagsverket. Det finns en risk att utdelningsbara medel ej kommer att finnas
tillgdngliga under négot enskilt rdkenskapsar.

Aktiesgare i USA och andra utliindska jurisdiktioner ir foremal for sarskilda
aktierelaterade risker

D. Carnegie & Co:s aktie dr endast noterad i SEK och eventuell utdelning kommer att betalas i SEK. Det innebar
att aktiedgare utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pé vérdet av innehav och eventuella utdelningar nir dessa
omvandlas till andra valutor om SEK minskar i virde mot den aktuella valutan.

Om D. Carnegie & Co i framtiden emitterar nya aktier med foretradesrétt for Bolagets aktiedgare kan aktieéigare
i vissa ldnder — pa motsvarande sétt som géller i foreliggande nyemission — vara foreméal for begransningar som
innebdr att de inte kan delta i sddana nyemissioner eller att deras deltagande pa annat sitt forsvéras eller
begransas. Exempelvis kan aktiedgare i USA vara forhindrade att utova sadan foretradesrdtt om aktierna inte ar
registrerade enligt Securities Act och om inget undantag fran registreringskraven enligt Securities Act ar
tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfér Sverige kan ocksé paverkas pa motsvarande sétt. Bolaget
har inte skyldighet att ansdka om registrering enligt Securities Act eller att ansoka om motsvarande
godkénnanden enligt lagstiftningen i nigon annan jurisdiktion utanfor Sverige och att géra detta i framtiden kan
vara opraktiskt och kostsamt. I den utstrdckning som aktiedgare i andra jurisdiktioner &n Sverige inte kan teckna
nya aktier i eventuella foretrddesrattsemissioner kommer deras proportionella dgande i D. Carnegie & Co att
minska.

Bolaget bedomer att det sannolikt kan klassificeras som ett passivt utlandskt investeringsbolag (En. passive
foreign investment company) ("PFIC”) enligt amerikanska federala inkomstskatteregler under innevarande
taxeringsar och under en dverskadlig framtid. Om Bolaget klassificeras som ett PFIC kan detta foranleda
betydande negativa skatteeffekter i USA for amerikanska investerare, sdsom till exempel ett utokat och/eller
accelererat ansvar for amerikansk federal inkomstskatt, omklassificering fran kapitalvinstbeskattning

(En. capital gains) till vanlig inkomstbeskattning (En. ordinary income) och eventuellt dven skattetillagg,
straffrénta och andra avgifter. Amerikanska investerare uppmanas att konsultera sina egna skatteradgivare och
noga utvirdera konsekvenserna av att Bolaget klassificeras som en PFIC, liksom 6vriga potentiella
skattekonsekvenser hianforliga till foreliggande erbjudande samt forvirv och avyttring av vérdepapper utgivna av
Bolaget.

! Agarandelarna anges per den 26 januari 2018, med dérefter kiinda forindringar.
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D. Carnegie & Co:s styrelse beslutade den 28 februari 2018, med stdd av bemyndigande fran extra
bolagsstimman den 23 februari 2018, att 6ka Bolagets aktiekapital genom en nyemission med foretradesrétt for
D. Carnegie & Co:s aktiedgare.

Emissionsbeslutet innebér att D. Carnegie & Co:s aktiekapital 6kas med hdgst cirka 143 409 255 SEK genom
utgivande av hogst 11 254 538 nya aktier, varav 767 123 A-aktier och 10 487 415 B-aktier. Bolagets aktiedgare
har foretradesratt att teckna de nya aktierna i forhallande till det antal aktier de sedan tidigare dger.
Avstamningsdag for ritt till deltagande i nyemissionen ar den 7 mars 2018. For varje befintlig A-aktie som
innehas pé avstimningsdagen erhalls en (1) teckningsrétt av serie A och for varje befintlig B-aktie erhalls en (1)
teckningsrétt av serie B. Sju (7) teckningsritter ger rétt till teckning av en (1) ny aktie med primér foretradesrétt,
varvid teckningsritter av serie A beréttigar till teckning av A-aktier och teckningsritter av serie B beréttigar till
teckning av B-aktier. Nya aktier som inte tecknas med primér foretradesrétt erbjuds samtliga aktiedgare till
teckning (subsididr foretradesritt). I den utstrickning nya aktier inte tecknas med primér eller subsididr
foretradesrétt ska dessa i forsta hand tilldelas 6vriga som anmaélt intresse av att teckna aktier utan foretrddesratt
och i andra hand emissionsgaranten (se ”Tecknings- och garantidtagande” nedan), i enlighet med vad som anges
i avsnittet " Villkor och anvisningar”. Teckning ska ske under perioden frdn och med den 9 mars 2018 till och
med den 23 mars 2018, eller den senare dag som bestdms av styrelsen samt i vrigt i enlighet med vad som
framgér av avsnittet Villkor och anvisningar”.

Teckningskursen har faststillts till 90 SEK per aktie, vilket innebér att nyemissionen, om den fulltecknas,
sammanlagt tillfor D. Carnegie & Co 1 013 Mkr fore emissionskostnader. Fran emissionsbeloppet om hogst
1 013 Mkr kommer avdrag att goras for emissionskostnader som beriknas uppga till cirka 18 Mkr (inklusive
ersittning till emissionsgaranten om cirka 4,4 Mkr). Netto berdknas nyemissionen tillféra D. Carnegie & Co
cirka 995 Mkr.

Aktiedgare som véljer att inte delta i nyemissionen kommer att fa sin dgarandel utspddd med upp till
12,5 procent, men har mdojlighet att ekonomiskt kompensera sig for utspddningseffekten genom att sélja sina
teckningsrétter.

Bolagets huvudégare Vega Holdco — som innehar 56,39 procent av aktierna i D. Carnegie & Co — har atagit sig
att teckna nya aktier motsvarande sin pro rata-andel av nyemissionen. Darutdver har Vega Holdco garanterat
teckning av ytterligare aktier motsvarande resterande del (43,61 procent) av nyemissionen. Vega Holdco har
foljaktligen atagit sig att teckna respektive garanterat teckning av aktier motsvarande hela nyemissionen.
Tecknings- och garantidtagandet ar inte formellt sikerstallt (se ”Tecknings- och garantiatagandet dr inte
sdkerstdllf” i avsnittet Riskfaktorer”).

Hdrmed inbjuds aktiedgarna i D. Carnegie & Co att med foretrddesridtt teckna nya aktier i D. Carnegie & Co 1
enlighet med villkoren i detta prospekt.

Stockholm den 7 mars 2018
D. Carnegie & Co AB (publ)
Styrelsen

% Se dven ”Tecknings- och garantidtagande” i avsnittet ”Legala frdgor och kompletterande information”.
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D. Carnegie & Co dger och forvaltar bostadsfastigheter med fokus pa Stockholmsregionen. Forvaltningen av
fastigheterna sker med egen personal for att kunna erbjuda hogsta mdjliga serviceniva for hyresgésterna. Bolaget
har ett ndra samarbete med det omgivande sambhéllet for att forbattra och utveckla boendemiljon for alla
hyresgéster.

D. Carnegie & Co har identifierat mdjligheterna for och efterfragan pa en aktiv fastighetségare med en
industrialiserad renoveringsmodell for att bemdta renoveringsbehovet i bostadsfastigheterna i Bolagets omraden.
Per den 31 december 2017 hade Bolaget en fastighetsportfolj med 18 058 lagenheter med ett bedomt
marknadsvidrde om 21,5 miljarder kronor, huvudsakligen beldgen i den snabbviaxande Stockholmsregionen.

D. Carnegie & Co har utvecklat en industrialiserad renoveringsmodell som syftar till att skapa hog avkastning
for Bolagets aktiedgare. Bolagets investeringstakt i fastighetsportfoljen har dkat stadigt, och trenden vintas
fortsétta da D. Carnegie & Co ser fortsatt potential att fullfolja Bolagets strategi med vérdeskapande
investeringar i fastighetsportfoljen. Bolaget 4r en fastighetsdgare som vill ha en langsiktig relation med
hyresgéster och andra intressenter, vilket reflekteras i Bolagets renoveringsmodell, dé renoveringar endast sker i
avflyttade ldgenheter i samband med den naturliga omséttningen av hyresgéster for att minimera paverkan pa
Bolagets hyresgéster. Utdver renovering av ldgenheter investerar Bolaget betydande belopp i till exempel
energieffektivisering, fasadrenoveringar, byte av fonster och stammar samt forbattring av utomhusmiljder.
Genom ndrvaro och engagemang vill Bolaget skapa en boendemiljé som bidrar till stolthet och trivsel hos
hyresgisterna, vilket ar positivt for det omgivande samhéllet.

D. Carnegie & Co:s renoveringsmodell har kontinuerligt bidragit till att forbéttra Bolagets driftnetto och dkade
fastighetsvarden, vilket i sin tur har forbattrat Bolagets mdjligheter att fortsatta investera i hog takt och skapa
virdetillvaxt. En hogre livskvalité 6kar ndjdheten hos hyresgésterna och bidrar till att stirka Bolagets roll som en
ansvarstagande langsiktig samarbetspartner i samhéllet. Modellen &r langsiktigt hallbar och innebér att Bolagets
vinster kontinuerligt terinvesteras till fordel for hyresgéster och det omgivande samhillet.

D. Carnegie & Co forvirvar, dger och forvaltar fastigheter for att mojliggora ett béttre boende for sina
hyresgéster. Bolaget fortsétter dven att prioritera mjuka véarden i relationen till hyresgéster, till exempel genom
att organisera lokala aktiviteter for unga samt stodja kvinnligt entreprendrskap och idrottsforeningar. Bolaget
investerade 1 480 Mkr i fastighetsportfoljen under 2017, vilket innefattade lagenhetsrenoveringar, investeringar i
utomhusmiljoer och energieffektiviserande atgarder.

D. Carnegie & Co bedriver ocksa byggrittsprojekt med syfte att fortita, komplettera, forbéttra och 6ka
attraktiviteten i befintliga bostadsomraden. Samtliga byggrattsprojekt bygger pa dndringar av detaljplaner och
befinner sig i olika planfaser. Per den 31 december 2017 uppgick Bolagets potentiella byggritter till en
uppskattad yta om totalt 487 200 kvm BTA (bruttoarea), omfattande 5 957 ldgenheter. De potentiella
byggritterna har virderats till ett marknadsvéarde om 608 Mkr.

Det finns ett omfattande underskott pa bostdder i Stockholmsregionen och andra tillvixtregioner i Sverige.
Underskottet vantas besta till f61jd av urbaniseringstrenden och en kraftig befolkningstillvixt som dverstiger
takten for nybyggnation. Det innebér att vakansrisken for bostadsfastigheter bedoms som 1ag.

I december 2017 offentliggjorde D. Carnegie & Co forvirv av 1 420 ldgenheter i Stockholmsomradet, till ett
marknadsvirde om 2,47 miljarder kronor. Det arliga hyresvirdet for forvarvet uppgar till 134 Mkr. Tilltrdde
véntas ske under andra kvartalet 2018. I december 2017 offentliggjorde D. Carnegie & Co édven forvarv av 749
lagenheter i Visteras till ett marknadsviarde om 765 Mkr. Det arliga hyresvérdet for forvarvet uppgar till 53 Mkr.
Aven detta tilltriide viintas ske under andra kvartalet 2018. Efter dessa tva forvérv uppgar D. Carnegie & Co:s
fastighetsportfo]j till 20 227 bostadsldgenheter med ett arligt hyresviarde om 1 763 Mkr. D. Carnegie & Co:s
malséttning dr att fortsatt 6ka storleken pé fastighetsportfoljen, vilket potentiellt omfattar ytterligare forvérv.

Som en del av Bolagets pagéende arbete med att optimera kapitalstrukturen genomfordes en refinansiering om
3 255 Mkr under oktober 2017, vilket forlingde Bolagets kapitalbindning frén 3,3 &r till 5,3 ar per 31 december
2017. Faciliteten inkluderar dven en revolverande investeringsfacilitet om 750 Mkr.

D. Carnegie & Co:s finansiella mél har inte dndrats. Bolaget ska ha en soliditet om minst 30 procent, en érlig
tillvaxt i befintligt bestand om 10 procent och en belédningsgrad om max 65 procent.

Bolaget befinner sig i en expansiv fas dir 6verskottet avses investeras i fastighetsbestandet framst i form av
renoveringar. Eftersom investeringarna i de befintliga fastigheterna beddms ge en bra avkastning avser styrelsen
inte foresla att nagon utdelning till aktieAgarna ska ske de narmaste dren. Bolaget kan komma att genomfora
utdelningar nér det saknas mojlighet att pd samma sétt investera hela 6verskottet. Pa lang sikt avser Bolaget dela
ut mellan 30-50 procent av nettoresultatet.
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D. Carnegie & Co ser fortsatt potential i att fortsétta den viardeskapande renoveringsprocessen genom att
investera i fastighetsportfoljen dé antalet lagenhetsrenoveringar som Bolaget genomfor per ar véntas fortsatt vara
hogt. D. Carnegie & Co ser dven fortsatt potential att fortsatt 6ka storleken pa fastighetsportfoljen, vilket
potentiellt inkluderar ytterligare forvarv. Mojliggérande av ovan nimnda atgérder i kombination med de nyligen
avtalade forvarven i Stockholm och Visterds (totalt 3 235 Mkr) utgér motivet till styrelsens beslut om att
genomfora en nyemission med foretradesritt for Bolagets aktiedgare.

Av nettoemissionslikviden om 995 Mkr avses, i1 forsta hand, 770 Mkr anvéandas till tilltrade av avtalade forvirv
av fastigheter. Resterande del av emissionslikviden, 225 Mkr, avser Bolaget allokera till 16pande investeringar i
det befintliga fastighetsbestandet samt till ytterligare forvirv av fastigheter som Bolaget 16pande utvérderar.

Det dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet inte r tillrackligt for de aktuella behoven de
kommande tolv ménaderna.’ Med rorelsekapital i detta sammanhang avses Bolagets tillgang till finansiering for
dess forméga att fullgora sina betalningsforpliktelser under de kommande tolv manaderna. Underskottet
berdknas uppkomma i april 2018 och bakgrunden ar fraimst de tva forviarv som Bolaget offentliggjorde 1
december 2017 med beréknat tilltrdde under andra kvartalet 2018. Det saknas tillrackligt rorelsekapital om cirka
4 500 Mkr, varav cirka 3 000 Mkr avser finansieringen av de avtalade, men ¢j tilltrddda, férvarven samt 1 000
Mkr avser det obligationsldn som forfaller till betalning i april 2018. Underskottet avses avhjédlpas genom
foreliggande nyemission samt andra finansieringsatgirder som genomfors. Utdver foreliggande nyemission har
Bolaget den 28 februari 2018 ingétt sa kallade term sheets med en bank avseende forvirvslanefinansiering om
sammanlagt upp till cirka 1 900 Mkr. Forvarvsfinansieringen berdknas slutforas senast i april 2018. Resterande
del av Bolagets rorelsekapitalbehov avses tillgodoses genom kontinuerliga refinansieringar inom befintligt
fastighetsbestdnd som genomfors inom ramen for den 16pande verksamheten. Bolaget har darvid den 5 mars
2018 ingatt ett term sheet med en langivare avseende refinansiering som inbegriper ett utdkat kreditutrymme om
uppskattningsvis cirka 2 200 Mkr efter transaktionsrelaterade kostnader. Refinansieringen berdknas slutforas
senast i april 2018. Bolagets soliditet uppgick per den 31 december 2017 till 34,0 procent, vilket verstiger det
langsiktiga finansiella mélet, och D. Carnegie & Co har for ndrvarande inte ndgon anledning att anta att
rorelsekapitalbrist skulle intrdffa, men om det &ndé skulle ske kommer D. Carnegie & Co vara tvunget att soka
alternativ finansiering. Exempel pé detta kan vara ytterligare aktiekapital, bankfinansiering eller annan
skuldfinansiering och alternativt kan Bolaget besluta att minska de I6pande investeringarna i det befintliga
fastighetsbestdndet. Bolaget bedomer for ndrvarande dess mojligheter att erhélla alternativ finansiering som
goda. Genom foreliggande nyemission, upptagande av forvirvsfinansiering samt det 10pande arbetet med
refinansiering inom befintligt fastighetsbestdnd forvintas rorelsekapitalbehovet for de kommande tolv
manaderna att tickas.

Styrelsen for D. Carnegie & Co dr ansvarig for innehdllet i detta prospekt. Harmed forsdkras att styrelsen for
D. Carnegie & Co har vidtagit alla rimliga forsiktighetsdtgdrder for att sikerstdlla att uppgifterna i detta
prospekt, sauitt styrelsen vet, overensstimmer med faktiska forhallanden och att ingenting dr utelimnats som
skulle kunna pdverka dess innebérd.

Stockholm den 7 mars 2018
D. Carnegie & Co AB (publ)
Styrelsen

3 Se dven ”Uttalande angdende rirelsekapital” i avsnittet “Kapitalstruktur och annan finansiell information”.
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Nyemissionen omfattar hogst 11 254 538 nya aktier, varav hogst 767 123 A-aktier och hogst 10 487 415 B-
aktier.

Den som pé avstdmningsdagen den 7 mars 2018 dr registrerad som aktiedgare i D. Carnegie & Co har priméar
foretradesrétt att teckna nya aktier i nyemissionen. For detta andamal erhéller den som pa avstimningsdagen &r
registrerad aktiedgare i D. Carnegie & Co en (1) teckningsritt i D. Carnegie & Co for varje innehavd aktie. For
A-aktier erhalls teckningsritter av serie A och for B-aktier erhalls teckningsratter av serie B. Teckningsritterna
berittigar innehavaren att med primér foretrddesritt teckna nya aktier, varvid sju (7) teckningsrétter ger rétt till
teckning av en (1) ny aktie (teckningsrétter av serie A ger ritt till teckning av A-aktier och teckningsritter av
serie B ger ritt till teckning av B-aktier). Nya aktier som inte tecknas med primér foretradesratt erbjuds samtliga
aktiedgare till teckning (subsididr foretradesratt). Aktiedgare som véljer att inte delta i nyemissionen kommer att
fa sin dgarandel utspaddd med hogst 11 254 538 nya aktier, motsvarande 12,5 procent av kapitalet och rosterna,
men har mdjlighet att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att silja sina teckningsrétter.

De nya aktierna emitteras till en teckningskurs om 90,00 SEK per aktie, oavsett aktieslag. Courtage utgar e;j.

Avstdmningsdag hos Euroclear Sweden for faststéllande av vilka aktiedgare som har foretriddesritt och ddrmed
ratt att erhalla teckningsrétter i nyemissionen ar den 7 mars 2018. Aktierna handlades exklusive ritt till
deltagande i nyemissionen fran och med den 6 mars 2018. Sista dag for handel inklusive ratt till deltagande i
nyemissionen var den 5 mars 2018.

Teckning av nya aktier ska ske under tiden fran och med den 9 mars 2018 till och med den 23 mars 2018.
Bolagets styrelse dger ritt att forlanga teckningstiden. En eventuell forlangning kommer att offentliggoras av
Bolaget genom pressmeddelande sa snart som mojligt efter att ett sddant beslut har fattats och senast den 23 mars
2018. Bolagets pressmeddelanden finns tillgdngliga pa Bolagets hemsida (www.dcarnegiegroup.se).

Handel med teckningsritter av serie B dger rum pa Nasdaq Stockholm under perioden frén och med den 9 mars
2018 till och med den 21 mars 2018 under beteckning DCAR TR B. ISIN-koden for teckningsrétterna av serie B
ar SE0010949388. Swedbank och andra vérdepappersinstitut med erforderliga tillstand star till tjanst med
formedling av kdp och forsiljning av teckningsritter. Om en aktiedgare inte utnyttjar sina teckningsrétter genom
betalning senast den 23 mars 2018 eller inte sdljer sina teckningsrétter senast den 21 mars 2018, kommer sddan
aktiedgares outnyttjade teckningsritter att forfalla utan virde och innehavaren kommer inte att erhalla nagon
kompensation. Teckningsrétterna av serie A kommer inte vara foremal for ndgon handel pé reglerad
marknadsplats.

De nya B-aktierna kommer att tas upp till handel vid Nasdaq Stockholm i samband med genomforandet av
nyemissionen. Handel i nya B-aktier som tecknats med stdd av teckningsritter berdknas péborjas omkring den
11 april 2018. A-aktier kommer inte vara foremél for handel pa reglerad marknad.

De nya aktierna medfor rétt till vinstutdelning forsta gdngen pa den avstdmningsdag for utdelning som infaller
nérmast efter det att de nya aktierna registrerats hos Bolagsverket och aktierna har inforts i aktieboken hos
Euroclear Sweden.
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Teckningsresultatet i nyemissionen kommer att offentliggéras genom ett pressmeddelande fran D. Carnegie
& Co omkring den 28 mars 2018.

Direktregistrerade aktiesigare

Prospekt och fortryckt emissionsredovisning med vidhdngande bankgiroavi skickas till direktregistrerade
aktiedgare och foretradare for aktieigare som pé avstimningsdagen ér registrerade i den av Euroclear Sweden for
D. Carnegie & Co:s rakning forda aktieboken, dock med undantag for sddana som é&r bosatta i vissa obehdriga
jurisdiktioner, se nedan. Av emissionsredovisningen framgar bland annat antal erhallna teckningsrétter och det
hela antal nya aktier som kan tecknas. VP-avi avseende registrering av teckningsritter pa VP-konto skickas inte
ut. Aktiedigare som &r upptagna i den i anslutning till aktieboken sérskilt forda forteckningen dver panthavare och
formyndare erhéller inte emissionsredovisning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktieidigare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare erhaller inget prospekt eller
emissionsredovisning. Teckning och betalning ska istéllet ske i enlighet med instruktioner fran respektive
forvaltare.

Aktiedgare i vissa obehoriga jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsritter och utgivande av nya aktier vid utnyttjande av teckningsrétter till personer som ar
bosatta eller medborgare i lander utanfor EES kan paverkas av virdepapperslagstiftning i sddana lander. Med
anledning hirav kommer, med vissa eventuella undantag, aktiedgare som har sina befintliga aktier
direktregistrerade pa VP-konton och har registrerade adresser i USA, Australien, Hongkong, Kanada, Japan, Nya
Zeeland, Sydafrika, Schweiz och Singapore inte erhalla prospektet. Detsamma géller aktiedgare i1 andra
jurisdiktioner vars deltagande forutsdtter ytterligare prospekt eller registrerings- eller andra atgédrder 4n dem som
foljer av svensk rétt. Sddana aktiegare kommer inte heller att erhélla nagra teckningsrétter pa sina respektive
VP-konton. De teckningsrétter som annars skulle ha registrerats for dessa aktiedgare kommer att sidljas och
forséljningslikviden, med avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till berérda aktiedgare. Belopp
understigande 100 kronor kommer inte att utbetalas.

Teckning av nya aktier med primér foretradesritt genom nyttjande av teckningsritter ska ske genom samtidig
kontant betalning under perioden frén och med den 9 mars 2018 till och med den 23 mars 2018. Efter
teckningstidens utgéng blir outnyttjade teckningsriétter ogiltiga och kommer, utan avisering fran Euroclear
Sweden, att bokas bort fran innehavarens VP-konto. For att inte véardet av erhdllna teckningsrétter ska g forlorat
maste innehavaren antingen:

e utnyttja teckningsritterna och teckna nya aktier senast den 23 mars 2018; eller
e silja de teckningsritter av serie B som inte utnyttjats senast den 21 mars 2018.

En teckning av nya aktier med primér foretriadesritt dr odterkallelig och aktiedgare kan inte upphéva eller
modifiera en teckning av nya aktier.

Direktregistrerade aktiesigare bosatta i Sverige

Teckning av nya aktier med stdd av teckningsritter sker genom kontant betalning, genom att anvdnda antingen
den fortryckta bankgiroavin eller dérfor avsedd anmélningssedel, med samtidig betalning enligt nagot av
foljande alternativ:

e bankgiroavin anvdnds om samtliga teckningsrétter enligt emissionsredovisningen fran Euroclear
Sweden ska utnyttjas; eller

e anmilningssedeln anvdnds om teckningsrétter har kopts, salts eller overforts fran annat VP-konto eller
av annan anledning ett annat antal teckningsrétter an det som framgér av den fortryckta
emissionsredovisningen ska utnyttjas for teckning.
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Betalning for tecknade nya aktier ska goras samtidigt som insdndandet av anmélningssedeln. Anmélningssedel
kan erhéllas frdn Swedbank (www.swedbank.se/prospekt) eller D. Carnegie & Co (www.dcarnegiegroup.se).
Betalning ska vara Swedbank tillhanda senast den 23 mars 2018.

Direktregistrerade aktieigare ej bosatta i Sverige

Teckningsberittigade direktregistrerade aktiedigare som inte &r bosatta i Sverige samt inte dr foremal for de
restriktioner som beskrivs i ’Viktig information” och som inte kan anvinda den fortryckta bankgiroavin kan
betala i svenska kronor genom bank i utlandet i enlighet med foljande:

D. Carnegie & Co AB
c/o Swedbank Emissioner C85
SE-105 34 Stockholm, Sverige

SWIFT: SWEDSESS
IBAN-nummer: SE4380000890116938048474, Kontonamn: D. Carnegie & Co AB

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-kontonummer och referensen “’Issue D. Carnegie & Co”
anges.

Anmélningssedel och betalning ska vara Swedbank, Emissioner C85, SE-105 34 Stockholm, Sverige tillhanda
senast den 23 mars 2018.

Forvaltarregistrerade aktieiigare

Aktiedgare vars innehav &r forvaltarregistrerat och som onskar teckna nya aktier med stod av teckningsrétter
anmaler sig for teckning i enlighet med instruktion fran respektive forvaltare.

Efter teckning och erlagd betalning avseende aktier tecknade med stod av teckningsrétter kommer Euroclear
Sweden att sinda ut en VP-avi som bekriftelse pa att BTA bokats in pa tecknarens konto. De nya aktierna
tecknade med stdd av teckningsritter kommer att bokforas som BTA pé kontot till dess att registrering av
nyemissionen har skett hos Bolagsverket. Registrering av aktier tecknade med stdd av teckningsritter forvéntas
ske hos Bolagsverket omkring den 29 mars 2018. Darefter kommer BTA att bokas om till aktier, vilket berdknas
ske omkring den 11 april 2018. Nédgon VP-avi utsinds ej i samband med denna ombokning.

Handel med BTA

BTA avseende nya B-aktier tecknade med stdd av teckningsrétter kommer att upptas till handel pa Nasdaq
Stockholm. Handel med BTA av serie B avseende aktier tecknade med stdd av teckningsrétter av serie B
berédknas dga rum pa Nasdaq Stockholm fran och med den 9 mars 2018 till och med den 5 april 2018. Swedbank
och 6vriga vdardepappersinstitut star till tjanst med formedling av kép och forsdljning av BTA av serie B
tecknade med stod av teckningsritter av serie B. BTA av serie A kommer inte vara foremal for ndgon handel pa
reglerad marknadsplats.

Direktregistrerade aktiesigare och ovriga

Anmélan om teckning av nya aktier med subsididr foretrddesrétt samt utan foretradesrétt ska goras pa darfor
avsedd anmaélningssedel. Ofullstandigt eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att lamnas utan
avseende. Observera att anmaélan &r bindande. Endast en anmélan per VP-konto far inges. Om flera
anmadlningssedlar inges kommer endast den anmélningssedel som sist kommit Swedbank tillhanda att beaktas.

Anmilningssedel kan erhéllas fran Swedbank (www.swedbank.se/prospekt) eller D. Carnegie & Co
(www.dcarnegiegroup.se). Anmélningssedeln ska skickas till Swedbank, Emissioner C85, SE-105 34
Stockholm, Sverige och vara Swedbank tillhanda senast den 23 mars 2018.

Forvaltarregistrerade aktieiigare

Aktiedgare vars innehav &r forvaltarregistrerat och som onskar teckna nya aktier med subsidiér foretradesrétt
samt utan foretradesratt (dvs. utan stod av teckningsritter) kan anméla sig for teckning i enlighet med instruktion
fran respektive forvaltare.
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Viktig information vid teckning av aktier utan stod av teckningsritter (subsidiéir
foretradesriitt samt utan foretriadesriatt)

Krav pa NID-nummer for fysiska personer

Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-nummer) ar en global identifieringskod for privatpersoner.
Enligt MiFID II har alla fysiska personer frdn och med den 3 januari 2018 ett NID-nummer och detta nummer
behdver anges for att kunna gora en viardepapperstransaktion. Om sddant nummer inte anges kan Swedbank vara
forhindrad att utfora transaktionen at den fysiska personen i fraga. Om du har enbart svenskt medborgarskap
bestér ditt NID-nummer av beteckningen ”SE” foljt av ditt personnummer. Har du flera eller ndgot annat dn
svenskt medborgarskap kan ditt NID-nummer vara ndgon annan typ av nummer. For mer information om hur
NID-nummer erhalls, kontakta ditt bankkontor. Ténk pa att ta reda pa ditt NID-nummer i god tid da numret
behover anges pa anmélningssedeln.

Krav pa LEI-kod for juridiska personer

Legal Entity Identifier (LEI) &r en global identifieringskod for juridiska personer. Enligt MiFID II behover
juridiska personer fran och med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod for att kunna gora en vardepapperstransaktion.
Om sadan kod inte finns far Swedbank inte utfora transaktionen at den juridiska personen i frdga. Tecknare som
behover skaffa en LEI-kod for att kunna teckna aktier i Bolaget kan vénda sig till nigon av de leverantdrer som
finns pa marknaden. Tank pé att ansdka om registrering av en LEI-kod i god tid da koden behdver anges i
anmdlningssedeln. Via denna lénk hittar du godkénda institutioner for det globala LEI-systemet:
www.gleif.org/en/about-lei/how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-organizations. Mer information om LEI-kraven
finns bland annat pa Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/privat/spara-och-placera/mifid/lei) och
Finansinspektionens hemsida (www.fi.se).

Tilldelning vid teckning med subsidiiir foretridesritt samt utan foretridesritt

For nya aktier som inte tecknats inom ramen for den priméra foretrddesrétten ska tilldelning ske till aktiedgare
som tecknat aktier med subsidiér foretrddesritt. Om inte sélunda erbjudna aktier racker for den teckning som
sker med subsididr foretradesrétt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut
ager och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

For det fall att inte samtliga aktier tecknats med primér eller subsididr foretradesratt ska styrelsen, inom ramen
for nyemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av aterstdende aktier till Gvriga som anmaélt intresse av
att teckna aktier utan foretradesratt (allmédnheten i Sverige och “’kvalificerade investerare”), pro rata i férhallande
till deras anmaélda intresse och om sa inte kan ske, genom lottning. Slutligen ska eventuella aterstaende aktier
tilldelas emissionsgaranten Vega Holdco.

Som bekriftelse pa tilldelning av aktier tecknade med subsididr foretradesritt samt utan foretradesritt kommer
en avridkningsnota att skickas till tecknare omkring den 28 mars 2018. Inget meddelande kommer skickas till
tecknare som inte erhallit ndgon tilldelning. Tecknade och tilldelade nya aktier ska betalas kontant inom tva
bankdagar, i enlighet med instruktionerna pa avrakningsnotan som skickas till tecknaren. Efter att dels betalning
av tecknade och tilldelade nya aktier skett, dels de nya aktierna har registrerats hos Bolagsverket kommer
Euroclear Sweden att sdnda ut en avi som bekréftar inbokningen av de nya aktierna pa tecknarens VP-konto.
Inga BTA kommer att bokas in pa tecknarens VP-konto utan tecknaren erhaller aktier direkt. Registrering av
aktier tecknade med subsididr foretrddesrétt samt utan foretradesritt forvéintas ske hos Bolagsverket omkring den
6 april 2018. Inbokning av aktier pa VP-konton beréknas ske omkring den 11 april 2018. Forvaltarregistrerade
aktiedgare erhaller besked om tilldelning samt betalning i enlighet med respektive forvaltares rutiner.

Bolaget dger inte rétt att avbryta nyemissionen och erbjudandet enligt detta prospekt. For det fallet att ett for stort
belopp betalats in av en tecknare for de nya aktierna kommer D. Carnegie & Co att ombesorja att dverskjutande
belopp aterbetalas. Ingen ranta kommer att utbetalas for verskjutande belopp. En teckning av nya aktier, med
eller utan stdd av teckningsritter, dr oaterkallelig och tecknaren kan inte upphéva eller modifiera en teckning av
nya aktier. Ofullstindiga eller felaktigt ifyllda anmélningssedlar kan komma att lamnas utan beaktande. Om
teckningslikviden inbetalas for sent, ar otillricklig eller betalas pa felaktigt sétt kan anmélan om teckning
komma att ldimnas utan beaktande eller teckning komma att ske med ett ldgre belopp. Betald likvid som ej tagits
i ansprak kommer i sa fall att &terbetalas.

Swedbank ir sé kallat emissionsinstitut for nyemissionen, vilket innebér att Swedbank bistar Bolaget med vissa
administrativa tjanster kring nyemissionen. Att Swedbank dr emissionsinstitut innebér inte i sig att Swedbank
betraktar tecknaren som kund hos Swedbank. Tecknaren betraktas for placeringen endast som kund hos
Swedbank om Swedbank har lamnat rad till tecknaren om placeringen eller annars har kontaktat tecknaren
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individuellt angéende placeringen eller om tecknaren har ett existerande kundfoérhallande till banken. Foljden av
att Swedbank inte betraktar tecknaren som kund for placeringen r att reglerna om skydd for investerare i lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden inte kommer att tilldmpas pa placeringen. Detta innebér bland annat att
varken sa kallad kundkategorisering eller s kallad passandebeddmning kommer att ske betrdffande placeringen.
Tecknaren ansvarar ddrmed sjilv for att denne har tillrdckliga erfarenheter och kunskaper for att forstd de risker

som dr forenade med placeringen. Den som tecknar sig i nyemissionen kommer att lamna personuppgifter till
Swedbank.

Personuppgifter som ldmnas till bolag i Swedbankkoncernen kommer att behandlas i datasystem i den
utstriickning som behdvs for att tillhandahélla tjinster och administrera kundengagemang i koncernen. Aven
personuppgifter som inhdmtas fran annan dn den kund som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det
kan ocksa forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag och organisationer med vilka bolag
i Swedbankkoncernen samarbetar. Information om behandling av personuppgifter lamnas av Swedbanks kontor,
vilka ocksé tar emot begiran om rittelse av personuppgifter. Adressinformation kan komma att inhdmtas av
Swedbank genom en automatisk datakorning hos Euroclear Sweden.
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SA HAR GOR DU

Villkor For varje befintlig aktie i D. Carnegie & Co far du en (1) teckningsrétt. Fér A-aktier far du
teckningsritter av serie A och for B-aktier far du teckningsrétter av serie B. Sju (7) teckningsrétter ger
rétt att teckna en (1) ny aktie i D. Camnegie & Co med primér foretridesritt (teckningsritter av serie A
ger ritt till teckning av A-aktier och teckningsritter av serie B ger ritt till teckning av B-aktier).
Teckning kan dven ske med subsidiér foretrddesritt samt utan foretradesratt.

Teckningskurs 90 SEK per aktie

Avstimningsdag for 7 mars 2018
deltagande i nyemissionen

Teckningstid 9-23 mars 2018
Handel med teckningsrétter 9-21 mars 2018
av serie B
Teckning av aktier med stod av teckningsritter (primér foretradesriatt)

1. Du tilldelas teckningsriitter (exemplet avser B-aktier)

For varje aktie i D. Carnegie & Co
som du innehar den 7 mars 2018
erhaller du en (1) teckningsritt

1 B-aktie i 1 teckningsrétt
D. Carnegie & Co — av serie B

2. Sa hir utnyttjar du teckningsriitter

Sju (7) teckningsrétter + 90 SEK ger 7 teckningsritter av
en (1) ny aktie i D. Carnegie & Co serie B *90S D. Carnegie & Co

1 ny B-aktie i

3. Ar du direktregistrerad aktieiigare eller har du aktierna hos férvaltare?

Om du utnyttjar samtliga teckningsritter, anvind den utsénda fortryckta
> bankgiroavin fran Euroclear Sweden.

Du har VP-konto (dvs. ér direkt-

. . . Om du har kopt, salt eller overfort teckningsrétter till/fran ditt VP-konto,
registrerad) och bor i Sverige

fyll i den sdrskilda anmélningssedeln som skickas ut tillsammans med
—_— emissionsredovisningen. Den sérskilda anmélningssedeln finns dven

tillgéinglig pd www.swedbank.se./prospekt och www.dcarnegiegroup.se.

Betalning gors i enlighet med instruktionerna pa anmélningssedeln.

Du har VP-konto (dvs. ér direkt- Se ”Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i Sverige” i avsnittet
registrerad) och bor utomlands* > ?Villkor och anvisningar”.

Om du har dina aktier i D. Carnegie & Co i en eller flera depaer hos
Du har depa (dvs. har en bank eller vardepappersinstitut far du information fran din/dina
forvaltare) —> forvaltare om antal teckningsrétter. Folj de instruktioner du far fran
din/dina forvaltare.

Teckning av aktier med subsidiir foretridesritt samt utan foretriadesratts

Anvind anmélningssedeln som finns tillgénglig pa

Ruba oo > www.swedbank.se/prospekt och www.dcarnegiegroup.se.
Du har depa (dvs. har en Teckning och betalning ska ske genom respektive forvaltare. Folj de
forvaltare) > instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

Notera att vissa forvaltare kan ha kortare anmélningstid. Kontrollera instruktionerna fran
respektive forvaltare.

4 Notera att sérskilda regler giller aktiedigare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se ”Aktiecigare i vissa obehériga jurisdiktioner” i
avsnittet " Villkor och anvisningar”.

3 Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i ”Tilldelning av aktier med subsididir foretridesritt samt utan
foretrdadesritt” 1 avsnittet Villkor och anvisningar”.
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Prospektet innehdller viss marknads- och branschinformation som kommer frdn tredje man. Aven om
informationen har atergivits korrekt och D. Carnegie & Co anser att kdllorna dr tillforlitliga har D. Carnegie &
Co inte oberoende verifierat informationen, varfor dess riktighet och fullstindighet inte kan garanteras. SGvitt
D. Carnegie & Co kénner till och kan forvissa sig om genom jimforelse med annan information som
offentliggjorts av dessa kdllor har dock inga uppgifter utelimnats pq ett sditt som skulle kunna gora den
dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Fastighetsmarknaden i Sverige paverkas i stor utstrickning av flertalet makroekonomiska faktorer sdésom
konjunkturutveckling som exempelvis méts i termer av BNP, sysselsdttning, inflation och réntor. Utver dessa
faktorer paverkas fastighetsmarknaden dven av drivkrafter som befolkningsutveckling, konsumtion, hushéllens
betalningsforméga och prisutvecklingen pa bostadsmarknaden.

Den svenska ekonomin har de senaste aren varit mycket stark dér stigande efterfrdgan och 6kad produktion
forstarker varandra. Denna trend forvéintas fortsétta under 2018 dér en starkare tillvaxt i omvérlden, trots 6kad
politisk osédkerhet, i kombination med en expansiv svensk finanspolitik bedoms bidra till att hdgkonjunkturen
kan forstirkas ytterligare.®

Konjunkturutveckling

Under 2017 véxte Sveriges BNP preliminért med 2,7 procent, vilket ar en nagot lagre tillvaxt i jimforelse med
2015 och 2016 da BNP vixte med 4,3 respektive 3,0 procent rdknat i fasta priser. BNP forvintas fortsitta oka
aven kommande &r med cirka 2-3 procent per ar, en nagot lagre tillvaxttakt i jamforelse med de senaste &ren.
Procentuellt sett har Sveriges BNP-tillvixt legat dver EU-ldndernas gemensamma tillvixt sedan 2010.”

BNP i fasta priser och kalenderkorrigerade virden, procentuell forindring, 2006-2018e8

— SVerige EU
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Sysselsittning

En stark konjunktur gor dven avtryck pd arbetsmarknaden genom en minskad arbetsloshet och en 6kad
sysselséttning. Sysselséttningsgraden har 6kat sedan 2010 och lag pa 68,1 procent vid utgangen av 2017, en
okning fran 67,1 procent vid utgangen av 2016. P4 motsvarande sétt har arbetslosheten minskat frén 6,9 procent
vid utgangen av 2016 till 6,7 procent vid utgédngen av 2017. Riksbankens beddmning &r att arbetslosheten
kommer att minska ytterligare de kommande &ren och ligga kring 6,5 procent 2018-2020.°

¢ ”Konjunkturliget”, Konjunkturinstitutet, oktober 2017.

7 Prognosdatabasen, Konjunkturinstitutet (BNP i fasta priser, kalenderkorrigerade virden, procentuell forandring).
§ Prognosdatabasen, Konjunkturinstitutet (BNP i fasta priser, kalenderkorrigerade vérden, procentuell forindring).
° Pressmeddelande nr. 29 frdn Riksbanken, december 2017.
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Arbetsloshet och sysselsittning, i procent, 2006-2017°
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Inflation och rantor

Inflationen i Sverige har de senaste dren legat under Riksbankens inflationsmal pa 2,0 procent, men under 2017
har inflationstakten (konsumentprisindex med fast rinta, KPIF) dkat och legat pa nivaer kring 2,0 procent.
Riksbanken prognostiserar att KPIF kommer hélla sig stabil pa 2,0 procent 2018-2020, medan
konsumentprisindex (KPI) forviintas dka fran 2,0 procent 2018 till 3,1 procent 2020.!!

Reporéntan har under 2016 och 2017 legat ofordndrad pa -0,5 procent. Under samma tidsperiod har rintan pa
den 10-ariga statsobligationen okat frén 0,5 procent 2016 till 0,8 procent 2017. Riksbanken bedémer, givet att
den érliga inflationstakten fortsatter hélla sig omkring och 6ver 2,0 procent, att en ldngsam rantehdjning kan vara
aktuell frdn mitten av 2018. Enligt Riksbankens prognoser kommer reporintan hdjas till -0,27 procent under
fijirde kvartalet 2018 och oka till 0,75 procent till det fjirde kvartalet 2020.'2

Inflation, 2006-2017'3
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Reporinta och statsobligationsrinta, 2006-2017
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Befolkningsutveckling

Sveriges befolkning 6kade under perioden 2006-2016 med cirka 9,7 procent. I Storstockholm!® var
befolkningsokningen betydligt stdrre med en tillvaxt pa 18,3 procent under samma tidsperiod. Detta motsvarar
en befolkningsdkning i Storstockholm med cirka 30 000-40 000 personer per ar. I november 2017 uppgick den

10 Statistikdatabasen, Statistiska centralbyrin (SCB).

' Pressmeddelande nr. 29 fran Riksbanken, december 2017.

12 Pressmeddelande nr. 29 fran Riksbanken, december 2017.

13 Statistikdatabasen, Statistiska centralbyran (SCB).

14 Statistik, Riksbanken och Thomson Reuters, december 2017.

15 Storstockholm avser alla kommuner inkluderade i Stockholms lén.
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svenska befolkningen preliminart till 10,1 miljoner invénare, motsvarande en 6kning med 1,3 procent i
jadmforelse med samma tidpunkt 2016.6

Befolkningsmiingd i miljoner, 2006-2016"
= Storstockholm (v.a.)
Sverige (v.a.)
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Andelen inflyttningar till Storstockholms var hogre dn andelen utflyttningar 2016, vilket pekar pa en
urbaniseringstrend, och d& framforallt i &ldersgrupperna 20-40 &r.

Antal in-och utflyttningar i Storstockholm uppdelat pa dlder, 20168
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Hushall och fastighetsmarknaden

Det laga ranteldget i Sverige har resulterat i ett gap mellan avkastningen pa fastigheter och riantekostnaden for att
finansiera dessa, vilket har skapat ett gynnsamt klimat for investeringar och ddrmed en hog aktivitet p& den
svenska fastighetsmarknaden med en transaktionsvolym om 218 miljarder kronor 2016 (avser transaktioner

>10 Mkr). Den andel som svenska investerare stod for 2016 representerar ensamt lika mycket som totalvolymen
under det tidigare rekordaret 2006. I kombination med offentliga investeringar och fortsatt stark
privatkonsumtion har bostadsinvesteringar varit en av de starkaste bidragande faktorerna till den starka tillvixten
i svensk ekonomi.!® Under de tva forsta kvartalen 2017 var bostadsfastigheter det storsta segmentet inom
fastighetssektorn med en transaktionsmarknadsandel pa 31 procent, motsvarande en volym pa 25 miljarder
kronor.?

En stark arbetsmarknadsutveckling i kombination med hog BNP-tillvéxt och kraftigt stigande bostadspriser har
bidragit till en 6kning av hushallens formogenhet. De svenska hushéllens konsumtionsutveckling ar vél
korrelerad med dessa faktorer och har 6kat med 53 procent mellan 2006-2016. Hushallens sparkvot uppgick
2016 till 16,5 procent, motsvarande en 6kning om 1 procent frdn 2015 och hushallssparandet haller sig ddrmed
pa en relativt hog niva och forvintas fortsitta utvecklas ungefir i takt med inkomsterna 2017-2019.2!

Under de tre forsta kvartalen 2017 vixte hushallens konsumtion med 2,5 procent jamfort med samma period
foregédende ar. Enligt Konjunkturinstitutet forvintas den nedgang i bostadspriser som inleddes under hosten 2017
endast bli mattlig och tillfillig och har darfor ingen prognostiserad aterhallande effekt pa
konsumtionsutvecklingen.??

16 Statistikdatabasen, Statistiska centralbyran (SCB).

17 Statistikdatabasen, Statistiska centralbyran (SCB).

18 Statistikdatabasen, Statistiska centralbyran (SCB).

19 »Svensk Fastighetsmarknad — Fokus 24 orter”, NAI Svefa, véren 2017.
20 »Newsec Property Outlook”, hosten 2017.

2 “K onjunkturliget”, Konjunkturinstitutet, december 2017.

22 “K onjunkturldget”, Konjunkturinstitutet, december 2017.
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Svenska hushaéllens och hushillens icke vinstdrivande organisationers konsumtion, 2006-20162
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Bostadsmarknaden i Storstockholm

Bostadsbrist

Befolkningsokningen och urbaniseringstrenden &r tva andra bidragande faktorer som ytterligare forvintas hoja
efterfragan pa bostéder och fram till 2025 forutspas en genomsnittlig 6kning av Sveriges befolkning med cirka
107 000 personer per ar. Fram till 2025 behovs enligt Boverkets prognos 600 000 nya bostéder, motsvarande
66 700 bostider per r.2*

I Storstockholm forvéntas invanarantalet véxa till 2,6 miljoner 2026, vilket motsvarar en 6kning med 15 procent.
Befolkningstillvixten i huvudstadsregionen dkar efterfragan pé bostdder ytterligare och enligt Boverket behovs
det i genomsnitt cirka 21 000 nya bostéder per ar fram till 2030 i regionen. De senaste &ren har
nyproduktionstaken legat kring 12 000 nya bostéder per ar, vilket skapar en klyfta mellan utbud och efterfragan
som i sin tur driver upp bostadspriser och lingden pé bostadskderna.?

Befolkningstillvixt i forhallande till nybyggnation26
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Bostadsriditter

Sedan 2006 har prisutvecklingen for bostadsritter i Sverige 6kat arligen med cirka 7 procent (CAGR), varav i en
hogre takt — med cirka 10 procent arligen — de senaste tre aren. Vid utgangen av 2017 var genomsnittspriset per
kvm for en bostadsritt i Sverige 40 028 kronor och 58 538 kronor i Storstockholm.?’ 2017 inleddes med stigande
priser och ett minskat utbud pa marknaden for svenska bostadsrétter, men i takt med att utbudet 6kade efter
sommaren bdrjade marknaden bromsa in och i borjan av december var utbudet av bostadsratter till forséljning
ndstan 70 procent hogre 4n motsvarande period aret innan. Det efterfoljande boprisfallet orsakat av detta skifte i
utbud i kombination med marknadens skepsis har drabbat hela landet.?®

2 IMF Household Consumption including NPISH, Bloomberg. Exempel p& organisationer som ingér i hushéllens icke vinstdrivande
organisationer &r idrottsforeningar, fackfoéreningar och religiésa samfund.

24 »Berdkning av behovet av nya bostider 20257, Boverket, Rapport 2017:17.
25 »Boverkets indikatorer”, Boverket, november 2017.

26 Statistikdatabasen, Statistiska centralbyran (SCB).

27 Prisutveckling drshistorik, Svensk Miklarstatistik.

28 Bostadsstatistik, Hemnet, december 2017.
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Arlig genomsnittlig prisutveckling per kvin f6r bostadsriitter, 2006-20172
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Hyresridtter

Under 2017 uppgick den genomsnittliga kdtiden for en hyresratt i Stockholmsregionen till tio &r och 596 171
personer stod under slutet av aret i bostadsko. Antalet formedlade ldgenheter har 6kat i reala tal, men i
forhallande till bostadskdn minskat och under 2017 formedlades tva ldgenheter per 100 kdande i
Stockholmsregionens gemensamma bostadskd. >

Marknaden for hyresritter paverkas dven av hyresregleringar. Hyressittningen grundas i bruksvéardesprincipen,
innebérandes att hyran baseras pa hur hyresgéster generellt sett varderar olika egenskaper, sasom standard pa
lagenheten, den generella kvaliteten och tjénster. Hyran sitts saledes efter en forhandling mellan hyresvérden
och hyresgéstorganisationen (ofta Hyresgéistforeningen). En omtalad diskussionspunkt kring hyresregleringarna
ar om den geografiska placeringen av lagenheten borde ha storre inverkan pa hyrorna eller inte. Sdsom systemet
fungerar idag relaterar placeringsfaktorn mer till var ldgenheten ér placerad inom respektive stad/kommun, och
inte placeringen av sjilva staden/kommunen. Vid jaimforelse mellan hyror for en hyresritt i relation till
prisskillnaden for bostadsratter inom och utanfor storre stdder och kommuner ar diskrepansen framtridande.

Hyresmarknaden paverkas dven av presumtionshyror for nyproducerade lagenheter, dar hyran utover
bruksvirdesprincipen dven regleras med tillagg for kostnader for nyproduktionen. Hyrorna sitts kollektivt och &r
giltiga 15 ar framat i tiden. 2016 var hyrorna per kvm for nyproducerade ldgenheter 64 procent hogre én icke-
nyproducerade hyresritter i Sverige.?!

Genomsnittlig hyresutveckling per kv for hyresritter, Sverige och Storstockholm, 2006-201632
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¥ Prisutveckling Storstockholm och Riket, Svensk Miklarstatistik.
3 Bostadsformedlingen i Stockholm.

3! Statistikdatabasen, Statistiska centralbyran (SCB). Ar som inte ir inkluderade i statistiken har beriknats som ett genomsnitt mellan 4ret
innan och efter.

32 Statistikdatabasen, Statistiska centralbyran (SCB). Ar som inte ir inkluderade i statistiken har beriknats som ett genomsnitt mellan aret
innan och efter.
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D. Carnegie & Co ér ett fastighetsbolag inriktat pa att 4ga och utveckla hyresbostéider. Idag dger och forvaltar
D. Carnegie & Co bostadsfastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden, med majoriteten av bestdndet inom
Storstockholm. Per den 31 december 2017 dgde och forvaltade Bolaget cirka 18 000 ldgenheter med ett
marknadsvirde pa 21,5 miljarder kronor. Under 2017 uppgick Bolagets hyresintékter till 1 472,5 Mkr, driftnetto
till 774,4 Mkr och forvaltningsresultatet till 357,1 Mkr.

D. Carnegie & Co har anor fran ar 1803 och verksamheten har sedan dess innefattat en rad néringar.

2013 — [ juli 2013 beslutades det om att soka ny verksamhet i D. Carnegie & Co och i augusti ingicks avtal med
Stendorren Fastigheters moderbolag Kvalitena AB om forvarv av 80 procent av aktierna i Bolaget. Forvérvet
genomfordes i februari 2014 genom en apportemission till Kvalitena AB, dir Stendorrens bostadsfastigheter
apporterades in i D. Carnegie & Co. D. Carnegie & Co blev ddrmed ater ett fastighetsbolag.

2014 — D. Carnegie & Co genomfor en nyemission av B-aktier och B-aktien noteras samtidigt pd Nasdaq First
North. Bolaget genomforde dérefter flera forvirv av fastighetsportfoljer och mindre fastighetsbolag.

2015 — [ april emitterade D. Carnegie & Co ett icke-sédkerstillt obligationslan om 1 000 Mkr med en 16ptid om
tre &r som noterades p& Nasdaq Stockholm i maj. Under &ret genomforde Bolaget dven ett listbyte och Bolagets
B-aktie noterades pa Nasdaq Stockholm Mid Cap-lista. I slutet av 2015 silde Bolaget sitt fastighetsbestand i
Goteborg for att rikta sitt fokus mot Storstockholm och Mélardalen.

2016 — Under 2016 genomforde Bolaget en riktad nyemission av B-aktier om 474 Mkr och en icke-sdkerstilld
obligation om 1 000 Mkr i syfte att finansiera aterkdp av konvertibla foretagslan. I juli 2016 offentliggjordes att
Vega Holdco, som dgs av fonder forvaltade av dotterbolag till Blackstone Group L.P., ingatt avtal om att
forvirva aktier i Bolaget fran de davarande tre storsta dgarna Kvalitena AB, Svensk Bolig Holding AB och
Frasdale International B.V. Vidare kom Kvalitena AB och Frasdale International B.V ¢verens om att Vega
Holdco skulle f& utova rostrétten for deras aterstaende aktier i Bolaget. I och med dessa dverenskommelser
passerade Vega Holdco. budpliktsgransen om 30 procent och offentliggjorde ett budpliktsbud avseende
kvarvarande aktier i Bolaget. Efter budpliktsbudet 4gde Vega Holdco 46 procent av aktierna och kontrollerade
65 procent av rostritterna i D. Carnegie & Co.

2017 — Under 2017 genomforde D. Carnegie & Co en stdrre refinansiering om 3 255 Mkr samt ingick avtal om
forvarv av 1 420 lagenheter i Stockholmsregionen. Vidare ingick Bolaget avtal om forvirv av 749 ldgenheter i
Visteras, D. Carnegie & Co:s forsta forvirv av fastigheter frén ett allmannyttigt fastighetsforetag.

Affarsidé
Bolagets affarsidé ar att dga och forvalta fastighetsbestand med en successiv upprustning av lagenheter i
samband med den naturliga omséttningen av hyresgister. Detta kan ske snabbt och kostnadseffektivt tack vare

den beprovade renoveringsmetoden som Bolaget tillimpar. Renoveringsmodellen &r uppskattad av hyresgéster
eftersom lagenheterna moderniseras och dess standard hojs och déir ingen hyresgést tvingas flytta mot sin vilja.

Vision
Att utveckla och forddla Bolagets fastighetsbestand till moderna och attraktiva bostdder genom god forvaltning
och genomgripande utveckling av bestandet.

Mission
D. Carnegie & Co forvirvar, utvecklar, dger och forvaltar fastigheter for ett béttre boende for alla.
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Mal
Finansiella mal
D. Carnegie & Co har foljande 1angsiktiga finansiella mal:*?

Arlig virdetillvixt i befintligt bestand om 10 procent
Belaningsgrad om max 65 procent

Soliditet om minst 30 procent

Ovanstdende finansiella méal utgor framatriktad information. Framétriktad information utgdr inte ndgon garanti
avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vésentligen skilja sig fran vad som
uttrycks i framatriktad information. Utover detta har bolaget ett operationellt mal om att uppna en dverskottsgrad
overstigande 50 procent. Se dven “Framdtriktad information” under " Viktig information”.

Strategier

Bolagets strategi ar att forvérva fastigheter i omraden med langsiktig utvecklingspotential for att sedan investera
i att forbéttra fastigheterna och utemiljder. D. Carnegie & Co utreder 4ven mdjligheten att arbeta med
nyproduktion. Strategin dr att skapa trivsammare boendemiljder for hyresgésterna samt att generera dkade
fastighetsvdarden. Avsikten dr att framtida nyproduktion ska behallas for langsiktig forvaltning i egen regi.

Fran det att fastigheterna forvarvas genomgar fastighetsbestandet en successiv fordndringsprocess. Utvecklingen
ar uppdelad pa tre omraden: renovering, upprustning och nyutveckling.

Renovering och upprustning

I takt med att ldgenheter av naturliga skl blir vakanta och hyresgiéster flyttar ut genomfor Bolaget
lagenhetsrenoveringar lagenhet for ldgenhet. P4 sé sitt far lagenheterna en modern standard med langsiktigt
héllbara materialval. Malet ar att alla lagenheter i bestandet med tiden ska fa samma goda standard och
renoveringstakten dr darfor hog. Tidsaspekten for hur 1ang tid det tar att renovera en fastighet &r varierande och
beror framforallt pa rorligheten av hyresgésterna i bestandet. Sedan starten 2014 har D. Carnegie & Co renoverat
over 3 000 lagenheter genom sin renoveringsmodell.

Bolagets renoveringsprocess innefattar ocksa stora investeringar som sénker den langsiktiga underhalls- och
driftskostnaden hénforliga till fastigheterna. Dessa investeringar &r ofta inte lika visuella och innefattar
exempelvis upprustning och byte av uppvarmningssystem och stammar.

Utvecklingsarbetet bestar dven av andra initiativ som ror fastigheternas yttre och ndromrade. Exempelvis
investerar Bolaget i upprustning av bland annat fasader, parkmiljoer och belysningsanordningar for 6kad
trygghet och trivsel.

I kombination med de atgérderna arbetar D. Carnegie & Co dven med att bidra till att forbéttra de sociala
forutsittningarna i omrddena genom insatser som forbattrar den generella boendemiljon, exempelvis genom att
anordna aktiviteter for unga. Detta arbete innefattar ofta d&ven samarbeten med andra aktdrer och hyresgister.
Bolaget deltar dérfor aktivt i och initierar samverkan med andra fastighetsdgare och lokala féreningar samt
offentliga aktorer sdsom kommun och polis.

3 Se dven "Nyckeltal och data per aktie” i avsnittet ”Utvald historisk finansiell information”.
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Nyutveckling

Nyutveckling av fastigheter kan komma att ta en allt viktigare roll i D. Carnegie & Co:s verksamhet de
kommande &ren. Under verksamhetséret 2017 har fokus varit att genomfora forberedelsearbete i organisationen
och att arbeta med utvecklingen av byggritter. Nyproduktionen &r framforallt inriktad pé fortitning pa egen
mark i anslutning till redan befintligt bestand.

Per den 31 december 2017 uppgick Bolagets potentiella byggrétter uppskattningsvis till totalt 487 200 kvm BTA
(bruttoarea), omfattande 5 957 ldgenheter. De potentiella byggrétterna har per den 31 december 2017 vérderats
till ett marknadsvérde om 608 Mkr.

Uppskattade méjliga nya Uppskattat antal Paborjad planprocess, Godkiind plan,
Kommun byggriitter, kvm BTA ligenheter kvm BTA kvm BTA
Stockholm 83 800 955 28 800 -
Haninge 130 000 1670 - -
Huddinge 59 500 660 - -
Sodertélje 50 000 600 - -
Uppsala 42 500 530 - -
Eskilstuna 36 400 442 6 000 -
Sigtuna 30 000 400 30 000 -
Stringnis 27000 340 10 000 -
Upplands-Bro 20 000 250 - 2538
Sollentuna 8 000 110 8 000 -
Totalt 487 200 5957 82 800 2538

D. Carnegie & Co beddmer att Bolagets investeringar i fastigheter, yttre miljo, social milj6 och nyutveckling ger
betydande varden for bade boenden i omréddena och Bolaget sjélvt. Investeringarna i renoveringar och
upprustning mojliggor successivt hdgre hyresintdkter och ddrmed ett dkat driftnetto. Detta betyder i sin tur att
Bolagets finansiella formaga att fortsétta rusta upp och investera i hog takt kan oka.

D. Carnegie & Co:s modell stravar efter att vara langsiktigt hallbar ddr Bolagets vinst 16pande aterinvesteras i
syfte att skapa mervarde for hyresgésterna.
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Organisation och medarbetare

Operativ struktur

D. Carnegie & Co:s verksamhet dr organiserad i tre affarsomraden: Forvaltning, Fastighetsutveckling och
Affirsutveckling. Affirsomradet Forvaltning ér indelat i sju regioner: Milardalen, Ostergétland, Norra
Stockholm, Sédertilje, Huddinge, Haninge och Jéarva. Bolagets huvudkontor &r beldget i Stockholm dér
koncernledning och koncerngemensamma funktioner aterfinns. Koncernledningen bestar av nio personer.

VD
Svein Erik Lilleland
Bolagsjurist
Jenny Warmeé
HR El 3
o

Finansiering &
transaktioner
Jonas Andersson

Ekonomichef & IR

Per-Axel Sundstrém

Kommunikation
Bjérn Sundberg

Farvaltning Fastighetsutvecking Affarsutveckling
Tommy Jansson Christian Tapper Ida Ringdahl

———  Lokaluthyming : :
Energl & mid I Projekichefer Arkitekt, planarenden

— Inkop

Malarda. Ostergotiand Norra Sthim Sodertalje
Anette Autio David Lood Marc Siosteen Johan Lundin
Huddinge Haninge Jarva
Johan Lundin Conny Alkelow Joe Martarian
Medarbetare

Antalet medarbetare i organisationen uppgick per 31 december 2017 till 249 personer, varav 94 kvinnor.
33 personer var vid utgdngen av 2017 anstéllda i moderbolaget och 216 personer, motsvarande 87 procent, i
dotterbolagen.

Antal medarbetare 2017 2016 2015 2014

Medeltal anstéllda 249 190 157 113




FASTIGHETSBESTAND
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Oversikt

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestidnd utgors i huvudsak av
bostadsfastigheter i och runt Stockholmsomradet.
Fastighetsbestandet bestar till huvuddel av bostadsfastigheter
byggda mellan 1965-1974. Dessa fastigheter ligger generellt inom
véxande omraden, med strategiska ldgen ldngs med sparbunden
trafik, nira gronomraden och med vilplanerade lagenheter byggda
med kvalitet och kompetens.

Av det totala fastighetsbestandet dr majoriteten, motsvarande

55 procent, beldget i Storstockholm, i omrédden sdsom Jordbro,
Husby, Rinkeby och Sédertilje. D. Carnegie & Co &r en langsiktig
dgare som parallellt med renoveringar, miljoforbéttringar och
forvaltning dven arbetar med succesiva atgérder for att forbattra
omréadena.

Den uthyrbara arean uppgick per den 31 december 2017 till
1426 757 kvm, fordelat pa 18 058 ldgenheter med ett
marknadsvirde pa 21 456 Mkr. Andelen renoverade lagenheter i
fastighetsbestandet uppgick per samma datum till 19,9 procent.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind per den 31 december 201734

Uthyrbar Antal Andel Marknadsvirde per
Ort/omrade area (kvm) ligenheter renoverade 31 december 2017 (Tkr)
Storstockholm
Kista/Husby 110 380 1528 23,9% 1812920
Bromsten/Rinkeby 111 680 1281 23,9% 1761 798
Sollentuna 33976 454 16,5% 582 120
Flemingsberg 40 480 573 18,3% 601 451
Vérby/Varberg 66 555 863 10,8% 919 113
Jordbro 157 860 1953 23,4% 2304 650
Sodertilje 160 205 2110 22,2% 2 841980
Bro 43785 540 14,4% 620 485
Miarsta 58 320 693 19,3% 897 120
Totalt Storstockholm 783 241 9995 20,8% 12 341 637
Uppsala 75252 985 20,4% 1198 392
Eskilstuna 145 741 1966 23,0% 2255530
Strangnis 35560 411 26,5% 623 225
Norrkoping 172 927 2302 24,2% 2 606 500
Katrineholm 61 149 718 18,2% 873 484
Arboga 47924 547 5,9% 479 540
Koping 35054 373 5,6% 370900
Tranas 69 909 761 2,4% 706 431
Totalt dvriga 643 516 8063 18,9% 9114 002
Kommersiella fastigheter, dvrig mark - - - -
Totalt 1426 757 18 058 19,9% 21 455 639

3* Information himtad fran D. Carnegie & Co:s bokslutskommuniké januari-december 2017. Ovriga sammanstéllningar 6ver
fastighetsbestandet per den 31 december 2017 i detta avsnitt dr baserade pa information som hamtats fran Bolagets interna

redovisningssystem.



Uthyrbar area per ort/omrade, 2017

n Totalt Storstockholm Uppsala = Eskilstuna
Stréngnas = Norrkdping = Katrineholm
Arboga Koping Tranas

2% 2% 3%

N

Bostider/lokaler, 2017

= Bostader Lokaler

Andel renoverade lagenheter, 2017

= Renoverade lagenheter Orenoverade lagenheter

80%

Fordelning av ytor, 2017
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=1 rok 2rok =3 rok 4rok =5 rok och storre = Ovrigt

\

15% 26%
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Storstockholm

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i Storstockholm innefattar alla Bolagets omraden inom Stockholms lén.
Marknadsvérdet per den 31 december 2017 uppgick till 12 342 Mkr, med en uthyrbar area om 783 241 kvm
fordelat pa 9 995 lagenheter. Andelen renoverade ldgenheter uppgick per den 31 december 2017 till

20,8 procent.

Kista/Husby, Akalla

Cirka 10 kilometer norr om centrala Stockholm ligger Kista, Husby och Akalla. Manga av bostadshusen i Kista
och Husby byggdes inom ramen for miljonprogrammet pa 1960- och 1970-talet. Samtliga av D. Carnegie & Co:s
fastigheter i1 Kista/Husby ligger med gangavstand till Husby centrum, som erbjuder kommunikationsmdjligheter
till Stockholm genom tunnelbana eller bussar med en restid till Stockholms central pa cirka 20 minuter.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd i omradet utgor 8,5 procent av det totala marknadsvirdet pa Bolagets
fastighetsbesténd, vilket innebar att det 4r Bolagets femte storsta omréde. I Kista/Husby och Akalla har Bolaget
sex fastigheter byggda mellan 1974-1977, med 1 528 ldgenheter varav de flesta dr 2:or eller 3:or. Andelen
renoverade ldgenheter uppgick vid utgdngen av 2017 till 23,9 procent.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggér ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Bergen 1 Tomtritt 1976 427 20 668 2177 14 616 197 832 8 000
2 Halden 3 Tomtritt 1976 291 21852 716 21158 280 602 7200
3 Holmenkollen 1 Tomtritt 1976 130 10010 611 8767 123 406 -
4 Telemark 1 Tomtritt 1974 403 30410 2245 30559 389 067 13 600
5 Ténsberg 2 Tomtritt 1977 271 20 865 826 20183 263 983 12 000
Totalt 1528 103 805 6575 95 283 1254 890 40 800

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler

=1 rok 2 rok
: g ;gt och stérre % ‘C")\r/cr)izt = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

4%

il

13%
33%

76%
40%




Bromsten/Rinkeby, Spanga

Drygt 10 kilometer nordvést om Stockholm ligger Bromsten, Rinkeby och Spanga. Med pendeltdg och
tunnelbana tar det mellan 10 och 18 minuter att resa till Stockholms central. Ménga av bostidderna i omradet

byggdes inom ramen for miljonprogrammet pé 1960- och 1970-talet.
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Bolagets fastighetsbestdnd i omradet byggdes mellan 1969-1970 och utgér 8,2 procent av marknadsvérdet pa

dess totala fastighetsbestand. Portfoljen bestar framst av 1 281 ldgenheter, som primért &r 3:or eller 4:or.

Fastigheterna dr byggda mellan 1969-1970 och andelen renoverade ldgenheter uppgick till 23,9 procent vid

utgangen av 2017.
Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017
Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter

Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir lidgenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Tensta 4:10 Tomtrétt 1969 - - - - - 17 000
2 Littinge 1 Tomtritt 1970 213 16 919 1093 13757 132 177 -
3 Kvarnkammaren 1 Tomtrétt 1970 166 12 801 2198 10 659 106 820 -
4 Kvarnrdnnan 1 Tomtrétt 1970 83 6 546 286 8834 53390 -
5 Kvarnaxeln 1 Tomtrétt 1970 142 11231 430 8 836 89 949 -
6 Kvarnhjulet 1 Tomtrétt 1970 111 8784 796 5515 71 806 -
7 Kvarnskvaltan 1 Tomtrétt - - - - 2 085 - 6 000
8 Kvarnen 1 Tomtrétt 1969 85 6183 867 4900 44 908 -
9 Vattenkvarnen 1 Tomtrétt 1969 - - - 2310 1643 -
10  Handkvarnen 3 Tomtritt 1970 117 9428 1571 12 590 87 064 -
11 Fotkvarnen 1 Tomtritt 1970 76 6434 196 6938 192 703 -
12 Fotkvarnen 2 Tomtritt - - - - 1922 - -
13 Hjulkvarnen 1 Tomtritt 1970 63 5215 853 6332 - 14 000%
14 Hjulkvarnen 2 Tomtritt 1970 64 5474 833 6 580 - -
15 Hjulkvarnen 3 Tomtritt - - - - 1918 - -
16 Skvaltkvarnen 1 Tomtrétt 1970 101 8 496 453 8514 - -
17 Skvaltkvarnen 2 Tomtrétt 1970 60 4557 36 4907 - -
18 Skvaltkvarnen 3 Tomtrétt - - - - 2266 - -
19 Rinkeby 2:1 Tomtrétt - - - - 780 - -
20  Rinkeby 2:13 Tomtrétt - - - - 670 - -
21 Rinkeby 2:14 Tomtritt - - - - 839 - -
Totalt 1281 102 068 9612 111 152 780 460 37000

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostidder/lokaler
=1 rok 2 rok
: g ;gt och stérre 2% g)\r/cr)i‘;t = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

4% 9.,,’
\" 15%

21%

49%

314 000 BTA totalt Hjulkvarnen 1, Hjulkvarnen 2, Hjulkvarnen 3, Vattenkvarnen 1, Fotkvarnen 1, Fotkvarnen 2, Skvaltkvarnen 1,

Skvaltkvarnen 2 och Skvaltkvarnen 3.

76%

9%
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Sollentuna

Cirka 18 kilometer norr om Stockholm ligger Sollentuna kommun, med ett avstand pa cirka 15 minuter med
pendeltég till Stockholms central. Flera av kommunens bostadsomraden byggdes inom ramen for
miljonprogrammet i slutet av 1960-talet.

Bolagets fastighetsbestand i Sollentuna utgdr 2,7 procent av marknadsvérdet pd dess totala fastighetsportfolj och
bestar av en fastighet byggd 1971 med 454 lagenheter, primért 2:or och 3:or. Bestandet inkluderar dven
8 306 kvm lokalyta. Andelen renoverade lagenheter uppgick till 16,5 procent per den 31 december 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Traktoren 5 Aganderitt 1971 454 25670 8306 19 994 385 000 8000
Totalt 454 25670 8306 19 994 385000 8000

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler

=1 rok 2 rok
: g :gt och stérre ‘C‘)\r/cr)i‘;t = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

. N

25%
0%
83%
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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 fastighetsbestdnd i Flemingsberg utgor 2,8 procent av marknadsvirdet pa Bolagets totala
fastighetsportfolj. Dessa fastigheter byggdes mellan 1970-1971 och bestar primért av bostdder genom

573 lagenheter, varav de flesta dr antingen 2:or eller 3:or. Andelen renoverade ldgenheter uppgick till

18,3 procent vid utgdngen av 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Vedboden 1 Aganderitt 1971 172 11678 147 15220 86 390 8000
2 Magasinet 4 Aganderitt 1970 231 16 043 2006 29443 135 546 21 000
3 Stallet 3 Aganderitt 1970 170 10 420 186 27116 76 509 18 000
Totalt 573 38 141 2339 71779 298 445 47 000

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler

=1 rok 2 rok
: g ;g:i och stérre ‘C‘)\r/?i‘;t = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

% o
o 6%
1% W 18% 1

35%

82%
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Varby/Varberg

Varby ar 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 sydvistra delen av Stockholms kommun. Vérby och
Varberg dr bada belédgna cirka 16-18 kilometer fran Stockholm och omrédena karaktériseras av flerbostadshus.

Bolagets fastighetsbestdnd i Varby/Véarberg utgor 4,3 procent av det totala marknadsvérdet pa dess
fastighetsbestand och innefattar frimst bostdder i form av 863 ldgenheter. Lagenheterna dr byggda mellan
1968-1973 och dr primért 2:or eller 3:or. Andelen renoverade lagenheter uppgick till 10,8 procent per den
31 december 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir lidgenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Bickgarden 1-5 & 7 Tomtritt 1972/73 695 47215 4366 73757 381076 12 500
2 Duvholmen 1 Tomtritt 1968 168 13 304 1670 23 441 123 271 6 000
Totalt 863 60 519 6036 97 198 504 347 18 500

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler

= 1 rok 2 rok
=3 rok 4 rok = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

=5rok och stérre 39, = Ovrigt

0%
>

19% 31%

9%

89%
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Jordbro

Jordbro dr en kommundel i Haninge kommun, cirka 25 kilometer sdder om Stockholm. Kommunikationerna
innefattar bland annat pendeltg till centrala Stockholm med en restid om cirka 30 minuter. I s6dra Jordbro
dominerar flerfamiljshus som byggdes pa 1950-, 1960- och 1970-talet, medan den norra delen huvudsakligen
bestar av sméhus byggda pa 1970- och 1980-talet.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i omradet &r Bolagets tredje storsta och utgér 10,7 procent av det totala
marknadsvirdet pa dess fastighetsbestand. Bolaget d4ger 1 953 ldgenheter byggda mellan 1967-1988, nistan
hilften av dessa bestar av 3:or. Andelen renoverade lagenheter uppgick till 23,4 procent vid utgangen av 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir lidgenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Kalvsvik 11:18 Aganderitt 1970 162 11277 246 25 885 95 094 4000
2 Kalvsvik 11:23 Aganderitt  1970/71 228 16 827 1537 39282 145 389 6 000
3 Kalvsvik 11:35 Aganderitt 1972 349 23616 898 46787 207 052 -
4 Kalvsvik 11:1083 Aganderitt  1973/1988 211 13 813 212 26 822 118 990 30 000%
5 Kalvsvik 11:1084 Aganderitt  1974/1988 162 10 582 514 24 696 91 039 17 000
6  Kalvsvik 1:6 Aganderdtt 1967 416 34778 5032 68 184 306 229 13 000
7 Kalvsvik 11:4 Aganderitt  1970/71 425 36 937 1591 83 989 302 518 60 000
Totalt 1953 147 830 10 030 315 645 1266 311 130 000

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler

= 1 rok 2rok
= 3 rok 4 rok = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

u 5 rok och storre 4% Ovrigt

4%
V% ’ 6%

12% 27%

7%

3630 000 BTA totalt Kalvsvik 11:1083 och Kalvsvik 11:35.
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Sodertilje
Sodertilje dr en tdtort i Midlardals- och Stockholmsregionen, cirka 36 kilometer fran Stockholm. Med pendeltag
tar det cirka 45 minuter till Stockholms centralstation.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd i Sodertilje &dr Bolagets stdrsta och utgdr 13,3 procent av det totala
marknadsvirdet pa Bolagets fastighetsportfolj. Bolaget &dger 2 110 ldgenheter i omradet, varav majoriteten dr
2:or eller 3:or. Fastigheterna dr byggda mellan 1968-1972 och andelen renoverade lagenheter uppgick till
22,2 procent vid utgangen av 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)
Antal Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Akervenen 3 Aganderitt 1968 596 41 880 986 115 490 357914 20 000
Strandragen 4
Roédvenen 4
Svingeln 2
2 Viérbrodden 2 Aganderitt - - - 1945 - -
3 Grindstugan 1 Aganderitt 1968 131 8 804 242 15387 80336 -
4 Topasen 6 Aganderdtt 1972 237 16231 714 20 621 127950 -
5 Sjoboden 1 Aganderitt 1969 752 55637 3972 85 462 512 444 30 000
Fiboden 3
Hemmanet 4
Gérden 2-4 Aganderitt 1970 394 29 349 2390 38725 258 440 -
7 Risevid 1:8 Aganderitt - - - - 66 507 1237 -
Totalt 2110 151 901 8304 344137 1338321 50 000
Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
=1 rok 2 rok
: g :gt och stérre ‘C‘)\r/cr)i‘;t = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

3%\5% W 5%

et 28%

78%
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Bro
Bro ligger cirka 40 kilometer nordvést om Stockholm i Mélardalen, med en restid pa cirka 30 minuter med
pendeltag frdn Stockholms central.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd i omradet utgor 2,9 procent av det totala marknadsvirdet pa Bolagets
fastighetsportfolj och innefattar framst bostider i form av 540 ldgenheter byggda mellan 1973-1975, varav
néstan hélften &r 3:or. Andelen renoverade lagenheter uppgick till 14,4 procent vid utgdngen av 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter

Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Finnsta 1:11-1:12 Aganderitt 1973 187 13 348 808 32333 119 714 20 000%7
2 Finnsta 1:14-1:17 Aganderitt 1974 353 27 164 1472 83 381 241 681 -
3 Finnsta 1:13 Aganderitt 1975 - - 993 5458 5161 -
Totalt 540 40 512 3273 121172 366 556 20 000

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
: ; :gt i :gt = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader Lokaler

u 5 rok och storre 1% Ovrigt

\ » 7%
15% 30%

86%

46%

3720 000 BTA totalt Finnsta 1:11-1:12 och Finnsta 1:14-1:17.
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Miirsta
Marsta dr en centralort i Sigtuna kommun beldgen cirka 40 kilometer norr om Stockholm. Kommunikationerna

innefattar bland annat néirhet till Arlanda flygplats, E4:an samt jairnvagsforbindelser, med en restid pé cirka
18 minuter med direkttag till Uppsala och 30 minuter till Stockholm med tdg och pendeltag.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd i Mérsta utgor 4,2 procent av det totala marknadsvérdet pa Bolagets
fastighetsbestand och bestér av 693 lagenheter och 8 545 kvm lokalyta byggda mellan 1962-1967. Den
vanligaste lagenhetstypen dr 3:or. Andelen renoverade lagenheter uppgick till 19,3 procent per den 31 december
2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir lidgenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Mirsta 1:167 Aganderitt 1962 362 23776 3911 50 108 214 006 -
2 Valsta 3:8 Aganderitt 1967 331 25999 4634 49 415 233 643 30 000
Totalt 693 49 775 8545 99 523 447 649 30 000

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler

= 1 rok 2 rok
: g :gt och stérre ‘C‘)\r/cr)i‘;t = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

15%

1% 15% W %
24%

15%
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Ovriga Sverige

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand utanfor Stockholms l4n &r fordelat pa étta orter, huvudsakligen med
mindre dn tva timmars resvag till Stockholm. Fastighetsbestandet i 6vriga Sverige bestar av 8 063 ldgenheter
med ett marknadsvidrde om 9 114 Mkr per den 31 december 2017 och stréacker sig fran Tranas i sdder till
Uppsala i norr. Andelen renoverade lagenheter i fastighetsbestdndet uppgick till 18,9 procent per 31 december
2017.

Uppsala

Uppsala &r Sveriges fjidrde storsta kommun sett till befolkningsmingd med cirka 215 000 invénare.3® Staden
ligger cirka 7 mil norr om Stockholm med cirka en timmes restid till Stockholm med pendeltag och 35 kilometer
till Arlanda flygplats.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd i Uppsala utgor 5,6 procent av det totala marknadsvirdet pa
fastighetsportfoljen och innefattar framst bostdder genom 985 ldgenheter byggda mellan 1969-1971, relativt jimt
fordelat mellan 2:or till 4:or. Andelen renoverade ldgenheter uppgick till 20,4 procent vid utgdngen av 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter

Nr _ Fastighetsbeteckning Upplitelse Byggir  ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA

1 Valsitra 33:1 Aganderitt 1970 296 21490 2392 49322 153 586 12 500%

2 Valsitra 19:1, 34:1 Aganderitt 1969 162 12 479 339 30 054 81724 30 000

3 Valsitra 34:3, 40:1 Aganderitt 1970 174 11808 303 29 182 79 871 -
Valsitra 36:1, 36:2, 36:4, ..

4 367 & 36:8 Aganderitt 1971 303 19 449 2928 43132 139498 -

5 Valsitra 36:3 Aganderitt 1971 50 3414 650 4029 - -

Totalt 985 68 640 6612 155719 454 679 42 500

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
: :13 ig:i i ig:i = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader Lokaler

=5rok och storre 30, = Ovrigt

0%
]
20% 32%

80%

38 Statistiska centralbyrdn (SCB).
310 000 BTA totalt Valsétra 33:1 och Valsétra 36:1.
4030 000 BTA totalt Valsitra 19:1, Valsétra 34:1, Valsitra 34:3, Valsitra 40:1, Valsitra 36:4, Valsiitra 36:2 och Valsitra 36:3.
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Eskilstuna

I S6dermanland, cirka 11 mil frén Stockholm, ligger Eskilstuna. 2016 var Eskilstuna den femtonde storsta
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 fastighetsbestdnd i omradet utgor 10,5 procent av det totala marknadsvérdet pa Bolagets
fastighetsportfolj och dr dirmed Bolagets fjarde storsta besténd sett till marknadsvéarde. I Eskilstuna dger Bolaget
primért bostdder i form av 1 966 ldgenheter, varav majoriteten &r 2:or eller 3:or byggda mellan 1929-1993.
Andelen renoverade lagenheter uppgick till 23,0 procent per den 31 december 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter

Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir lidgenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Vaksamheten 8 Aganderitt 1987 29 2101 3338 2516 48 561 -
2 Nybyggaren 10 Aganderitt 1978 62 4838 531 3415 42 628 -
3 Sergeanten 8 Aganderitt 1937/87 18 1088 90 1319 10 132 -
4 Nybyggaren 11 Aganderitt 1979 86 6423 481 5666 56 697 -
5 Nybyggaren 9 Aganderitt 1981 60 4292 265 3236 37 108 -
6 Fiktaren 1 Aganderitt 1979 25 2074 92 1223 15756 -
7 Friheten 5 Aganderitt 1945/86 25 1 686 150 890 14 264 -
8 Flintan 14 Aganderitt 1978 40 2420 80 2 140 20342 -
9 Fiktaren 3 Aganderitt 1961/93 21 1580 1269 1077 15023 -
10  Faktaren 4 Aganderitt 1955/93 22 1526 103 966 13931 -
11 Faktaren 5 Aganderitt 1955/80 15 1064 - 940 9194 -
12 Féktaren 6 Aganderitt 1958 30 1633 73 1 106 12 873 -
13 Friheten 11 Aganderitt 1974 305 16 078 1953 9020 133538 -
14 Fakiren 7 Aganderitt 1970 176 10316 296 4038 82622 -
15 Favoren 1 Aganderitt 1975 82 4663 264 2904 38199 -
16  Venus 8-9 Aganderitt 1929/82 28 1611 268 1859 14 412 -
17 Navigatoren 2 Tomtritt 1964 80 5484 172 6479 39634 -
18 Navigatoren 3 Tomtratt 1964 80 5503 141 6503 39 648 -
19 Notarien 7 Tomtritt 1965 160 12340 188 10 732 89329 -
20 Notarien 8 Tomtratt 1966 56 4924 157 3459 35748 -
21 Notarien 9 Tomtritt 1966 104 7418 90 8491 52820 -
22 Notarien 11 Tomtritt 1966 104 7417 397 11 595 54 664 8 000
23 Notarien 12 Tomtritt 1966 105 8242 501 8 642 61001 -
24 Forsbomsvreten 16 & Aganderitt 1963 36 2677 111 3533 22 052 -

20
25  Forsbomsvreten 21 Aganderitt 1964 12 876 107 1456 7249 -
26  Forsbomsvreten 22 Aganderitt 1968 48 3963 467 5458 33070 -
27  Frimuraren 8 Aganderitt 1991 21 1630 226 3230 15253 2400
28  Nalsogat 3 Aganderitt - - - - 22432 5000 20 000
29  Hillby-Okna 1:46 Aganderitt - - - - 6 820 520 6000
30  Fuxenll Aganderitt 1940 80 4162 2099 7931 43 721 -
31 Granaten 2 Aganderitt 1937 15 1069 8 1254 6521 -
32 Granaten 3 Aganderitt 1937 13 1112 - 1309 6 708 -
33 Taggsvampen 15 Aganderitt 1944 12 516 71 645 3742 -
34 Taggsvampen 19 Aganderitt 1950 8 449 25 561 3380 -
35 Taggsvampen 20 Aganderitt 1950 8 519 35 649 3870 -
Totalt 1966 131 694 14 047 153 494 1089 210 36 400
Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
: :13 ig:i i ig:i = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader Lokaler
= 5 rok och stérre Ovrigt

29
A’YO% 10%

12%
32%

7%
90%

41 Statistiska centralbyrén (SCB).
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Strédngnés ér en tétort i Sodermanland, centralt beldgen i Mélardalsregionen vid Milarens sddra strand mellan
Eskilstuna och Sodertilje. Kommunen hade cirka 34 600 invanare 2016.*> Avsténdet till centrala Stockholm &r
cirka 11 mil och det tar drygt en timme med tég till Stockholms central.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestidnd i Strangnés utgor 2,9 procent av det totala marknadsvirdet pa Bolagets
fastighetsbestand genom 411 ldgenheter 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.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)
Antal Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Bonden 12-14 Aganderitt 1976/77 101 6514 4776 10 573 92118 17 0004
2 Léraren 11 Aganderitt 1986 42 2910 513 4104 29213 -
3 Jarpen 1,3,4 Aganderitt 1966/70 162 10 717 1630 24 743 94 556 10 000
4 Akern 1,3,5 Aganderitt 1980 76 5438 433 7212 59 694 -
5 Akern 16 Aganderitt 1977 30 2297 332 3017 24330 -
6 Sittra krog 1:3 Aganderitt - - - - 38772 249 -
Totalt 411 27 876 7 684 88 421 300 160 27000
Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
=1 rok 2 rok
: g igt och stérre ‘C")\"/?i‘;t = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler
22% @ 22%
49 -~ 2R

16% ’

2 Statistiska centralbyrén (SCB).

417 000 BTA totalt Bonden 12-14 och Léraren 11.

74%
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Norrkdping var Sveriges nionde storsta kommun sett till befolkningsmingd 2016 med cirka 139 000 invénare.**
Avstandet till centrala Stockholm &r cirka 16 mil och tar drygt en timme med tg. D. Carnegie & Co:s
fastighetsbestdnd i omradet bestar av lagenheter och en mindre andel lokaler i stadsdelarna Hageby, Innerstaden
och Marielund, vilket gor Bolaget till en av de storsta privata aktérerna i Norrkdping.

Fastighetsbestdndets marknadsvarde i Norrkoping motsvarar 12,2 procent av det totala marknadsvérdet for
D. Carnegie & Co:s fastighetsportfolj, vilket gér omradet till Bolagets nést storsta. Bestandet bestar nistan
uteslutande av bostider i form av 2 302 ldgenheter varav majoriteten &r 2:or till 4:or. Fastigheterna dr byggda
mellan 1960-1994 och andelen renoverade ldgenheter uppgick till 24,2 procent per den 31 december 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter

Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggar lidgenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Valvet 1 Aganderitt 1960 367 20 641 19 15 066 188 355 -
2 Dérren 12 & 14 Aganderitt 1963/1968 721 46 873 608 86 048 428 249 -
3 Roken 22 Aganderitt 1967 119 9250 1700 3262 92121 -
4 Plysaren 13 Aganderitt 1968 224 18 384 168 20 046 159 108 -
5 Porten 16 Aganderitt 1967/1994 470 36263 817 80 643 339015 -
6 Porten 10 Aganderitt 1968/1996 116 8180 241 6445 76 443 -
7 Hambon 1 Aganderitt 1971 92 9388 20 29716 85074 -
8 Hambon 2 Aganderitt 1971 59 6051 - 20 986 54 800 -
9 Tangon 1 Aganderitt 1971 44 4468 76 15 632 41770 -
10 Gavotten 1 Aganderitt 1972 18 1944 - 5135 16 331 -
11 Kadriljen 1 Aganderitt 1972 27 2 946 - 7336 25 649 -
12 Mazurkan 1 Aganderitt 1972 27 2940 - 7336 25075 -
13 Menuetten 1 Aganderitt 1972 18 1950 - 7419 16 944 -
Totalt 2302 169 278 3649 305070 1548 934 -

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
=1 rok 2 rok
: g ;3E och stérre %C?izt = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter - BOStédeg% Lokaler

2% 5%

i 23%

19%

44 Statistiska centralbyrén (SCB).
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Katrineholm

Katrineholm ligger i S6dermanland, cirka 14 mil frdn Stockholm och med mindre &n en timmes tégresa till
centrala Stockholm samt tva timmar till Géteborg. Kommunikationerna ér goda da viéstra och sddra stambanorna
mdts hér. D. Carnegie & Co:s fastigheter ligger i centrala och sddra delen av Katrineholm med nérhet till handel,
flertalet olika busslinjer och gangavstand till jarnvégsstationen.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i Katrineholm utgor 4,1 procent av det totala marknadsvérdet pa Bolagets
fastighetsbestand och bestar primért av bostdder genom 718 ldgenheter, framst 3:or, men dven 10 832 kvm
lokalyta. Fastigheterna &r byggda mellan 1920-1977 och andelen renoverade ldgenheter uppgick till 18,2 procent
vid utgangen av 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter

Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggar lidgenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Syrenen 8 Aganderitt 1961 93 5731 - 6 628 33396 -
2 Linden 22 Aganderitt 1962 70 4067 1216 4290 29 321 -
3 Hagtornen 11 Aganderitt 1964 49 3342 - 2721 19 499 -
4 Nalen 5 Aganderitt 1966 84 5857 133 11 850 27153 -
5 Prastkragen 28 Aganderitt 1968 102 7578 - 12 107 45041 -
6 Apeln 5 Aganderitt 1970 54 3501 43 4207 20610 -
7 Oliven 3 Aganderitt 1976 15 1148 - 1074 6778 -
8 Hémplingen 3 Aganderitt 1940 4 224 - 754 1232 -
9 Hémplingen 18 Aganderitt 1970 77 5806 158 9122 33 478 -
10 Pionen4 Aganderitt 1992 36 3158 1765 2182 34558 -
11 Nejlikan 16 & 17 Aganderitt 1956/1959 57 3855 2650 4019 30 587 -
12 Nejlikan 4 Aganderitt 1938/1945 - - 651 912 2169 -
13 Sidesirlan 11 Aganderitt - - - - 1055 259 -
14 Humlen 1 Aganderitt 1927 7 1059 877 1101 8853 -
15  Katrineholm 5:8 & 5:9  Aganderitt 1920/1975 19 1436 2740 2243 22 546 -

/1977
16  Vinrankan 4 Aganderitt 1952 21 1641 186 3611 8828 -
17 Vinrankan 8 Aganderitt 1955 30 1917 414 3843 11351 -
Totalt 718 50 318 10 832 71719 335659 -
Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
:; ;gt i ;gt = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader Lokaler
= 5 rok och stérre Ovrigt

18% W 18%
260 22%

12%

82%
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Arboga

I mitten av Védstmanland 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 Visteras. Till Stockholms central tar det cirka en
och en halv timme med tag.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd i omradet utgor 2,2 procent av det totala marknadsvirdet pa Bolagets
fastighetsbestand och bestar fraimst av bostdder i form av 547 ldgenheter, primért 3:or. Fastigheterna &r byggda
mellan 1958-1983 och andelen renoverade ldgenheter uppgick till 5,9 procent per den 31 december 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggir ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Gesillen 15 Aganderitt 1958 61 5048 666 5398 21 641 -
2 Riskan 1 Aganderitt 1963 53 3846 354 6256 17 538 -
3 Vilsta 9 Aganderitt 1960 108 7439 1081 10 354 33483 -
4 Vilsta 10 Aganderitt 1964 113 8264 107 17 107 34 837 -
5 Vilsta 21 Aganderitt 1964 89 6559 40 10 671 26 455 -
6 Hjulmakaren 25 Aganderitt 1977 28 3497 - 3745 15 891 -
7 Ringsborg 1 Aganderitt 1983 - - 1488 2791 5030 -
8 Getingen 1 Aganderitt 1968 95 9515 20 22302 34194 -
Totalt 547 44 168 3756 78 624 189 069 -

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler

=1 rok 2 rok
: g ;gt och stérre g)\r/cr)i‘;t = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader - Lokaler

2%
8% W 8%
13%

23%

48% 94%
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Koping ligger i Vistmanland vid den vistra delen av Milaren och hade cirka 26 000 invanare 2016.4¢ Avstandet

mellan Stockholm och K&ping &r cirka 15 mil och tar cirka en och en halv timme med tdg. Koping &r dven
beldget 20 minuters tagresa fran Visteras.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand i Koping utgor 1,7 procent av det totala marknadsvérdet pa Bolagets
fastighetsportfolj. I Koping dger Bolaget 373 ldgenheter, primért 2:or och 3:or, men dven 8 397 kvm lokalyta.
Fastigheterna &r byggda mellan 1929-1973 och andelen renoverade ldgenheter uppgick till 5,6 procent per den

31 december 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)
Antal . Taxeringsvirde  Byggritter
Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggér ligenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Disa 1 Aganderitt 1929 10 924 662 1731 7008 -
2 Freja 3 Aganderitt 1979 15 1324 416 1712 8523 -
3 Freja 11 Aganderitt 1929 19 1612 1069 2422 10 966 -
4 Immanuel 2 Aganderitt 1965 147 11131 393 19178 49 561 -
5 Inga 1 Aganderitt 1947 40 2271 453 4852 12 150 -
6 Tunadal 6-9 Aganderitt ;3/7119/;2 130 8226 1320 21756 48 180 -
7 Fenja 10 Aganderitt 1965 12 1169 4084 2356 17 390 -
Totalt 373 26 657 8397 54 007 153 778 -
Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
: ;13 :gt i :gt = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostéder Lokaler
= 5 rok och stérre Ovrigt

8%
24%
19%

0%
16%
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Tranas

Tranas ér beldget vid sjon Sommen i norra Sméland med ett avstdnd pa cirka 27 mil fran Stockholm och hade
cirka 18 800 invanare 2016.*” Med snabbtég tar det cirka tvd timmar till Stockholm och 30 minuter till
Link&ping. I framtida planering ar Trands en del av Go6talandsbanan, en ny jarnvég for hoghastighetstag som
utreds av Trafikverket.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd i omradet utgor 3,3 procent av det totala marknadsvérdet pa Bolagets
fastighetsportfolj och bestar av bostdder genom 761 lagenheter, varav flertalet 2:or och 3:or, samt lokaler i
citykdrnan om totalt 15 957 kvm. Fastigheterna &r byggda mellan 1949-1992 och andelen renoverade ldgenheter
uppgick till 2,4 procent vid utgangen av 2017.

Sammanstillning 6ver fastighetsbestindet per den 31 december 2017

Yta (kvm)

Antal . Taxeringsvirde  Byggritter

Nr  Fastighetsbeteckning  Upplitelse Byggar lidgenheter Bostad Ovrigt Tomtmark (Tkr) BTA
1 Kometen 10 Aganderitt 1950 12 708 - 1542 3254 -
2 Norra Gyllenfors 9 Aganderitt 1950 75 5658 5431 10 603 63 023 -
3 Oden 12 Aganderitt 1992 21 1997 1690 3174 21384 -
4 Sodra Framnis 20 Aganderitt 1984 6 402 - 1578 2 141 -
5 Tigern 14 Aganderitt 1960 11 736 - 1488 3528 -
6 Tjédern 23 Aganderitt 1983 10 684 - 2 009 3824 -
7 Tornsvalan 3 Aganderitt 1985 31 2073 - 2 844 11708 -
8 Vistermalm 23 Aganderitt 1955 43 2913 3942 3651 26 642 -
9 Lindkullen 11 Aganderitt 1962 11 814 12 1704 3907 -
10 Lindkullen 12 Aganderitt 1979 12 943 130 1687 5117 -
11 Lindkullen 13 Aganderitt 1950 15 999 10 1364 4 869 -
12 Baégskytten 4 Aganderitt 1949 6 478 - 1041 2155 -
13 Baégskytten 5 Aganderitt 1991 8 500 - 1343 3206 -
14 Kullen 1 Aganderitt 1970 14 670 34 782 3763 -
15 Jupiter 17 Aganderitt 1988 6 476 - 1199 2 804 -
16  Falkberget 24 Aganderitt - 18 1017 70 4730 120 -
17 Lejonet 5 Aganderitt 1986 21 1279 63 1486 7283 -
18  Nordstjérnan 7 Aganderitt 1965 16 1504 1460 1571 12 025 -
19  Géddan2 Aganderitt 1966 60 3402 - 8921 14 375 -
20 Laxen2 Aganderitt 1967 119 9161 679 22322 41290 -
21 Sutaren 2 Aganderitt 1978 41 2752 1047 9117 - -
22 Forellen 3 Aganderitt 1972 82 5577 206 18339 25044 -
23 Forellen 5 Aganderitt 1969 77 6019 358 15 080 27 407 -
24 Oringen 1 Aganderitt 1971 45 3040 - 12 445 16 060 -
25  Forellen 4 Aganderitt - 1 150 250 4339 - -
26  Laxen3 Aganderitt 1973 - - 575 2 005 862 -
27  Flundran 2 Aganderitt 1966 - - - 2 680 554 -
Totalt 761 53952 15957 139 044 306 345 -

Fordelning av ytor Renoverade/orenoverade Bostider/lokaler
::13 ;gt i ;gt = Renoverade lagenheter - Orenoverade lagenheter = Bostader Lokaler
= 5 rok och stérre Ovrigt 2%
20 WY ’ 23%

27%

%]

9%
28% 98%
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VARDERINGSUTLATANDE

Nedanstéende vdrderingsutldtande avseende D. Carnegie & Co:s fastighetsbestdnd har uppriittats av
oberoende sakkunniga virderare (Savills Sweden AB, Sergels torg 12, 111 57 Stockholm) pd uppdrag av

D. Carnegie & Co. Savills Sweden AB har samtyckt till att utlGtandet har tagits in i prospektet. Informationen i
vérderingsutldtandet har atergivits korrekt och inga uppgifter har uteldmnats pa ett sdtt som skulle gora den
dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Virderingsutlatandet, med virdetidpunkt den 31 december 2017, avser hela D. Carnegie & Co:s
fastighetsbestdnd och vdrderingen uppgdr till 20 848 Mkr. D. Carnegie & Co:s marknadsvdrdering av
forvaltningsfastigheterna per den 31 december 2017 uppgar till 21 456 Mkr. Skillnaden avser potentiella
byggridtter som per den 31 december 2017 marknadsvdrderats till 608 Mkr (vilket ocksa framgadr av
vdarderingsutlatandet).

Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av D. Carnegie & Co. AB genom transaktions- och analyschef Jonas Andersson har Savills Sweden genomfort
en marknadsvardering av de D. Carnegie tillhériga fastigheterna, se sammanstalining i Bilaga 1. Vardetidpunkt &r den 31
december 2017.

Savills har tidigare genomfort marknadsvardering av D. Carnegie & Co AB:s fastighetsbestand. Kompletta varderingar
inklusive besiktningar med detaljerade rapporter har genomfarts under 2014 for vardemassigt 2/3 av den davarande
portféljen samt darefter I8pande vid nyférvary och refinansieringar. Pa begéran av D. Camegie har vi uppdaterat
varderingarna for bokslutsandamal kvartalsvis darefter avseende cirka en fiardedel av portfaljen per kvartal till och med Q3
2016 och hela portfdljen kvartalsvis under Q4 2016 och 2017, Varderingarna gdrs pa basis av de investeringar och andra
férandringar i fastigheternas ekonomi som tillhandahallits av D. Carnegie. Vid respektive forvarvstilifalle har tillkommande
objekt vid dessa kvartal varderats av Savills med kompletta varderingar, besiktning och rapporter. Darutéver har lépande
aterbesikiningar utférts sa att samiliga fastigheter exklusive rena markfastigheter har besiktigats under den senaste
trearsperioden. Fastighetsbestandet omfattar per Q4 2017 159 stycken varderingsobjekt (exklusive markfastigheter och
byggrétter) i Storstockholm, Mélardalen, Katrineholm, Morrképing och Tranas. Viarderingen &r genomford enligt
internationella rekommendationer och rapporterad i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA's uppdatering av CESR:s
rekommendationer.

Vardebedémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys innebdrande att fastigheternas varden baseras pa
nuvérdet av prognostiserade | fldden jamte restvarde under en kalkylperiod om fem ar dock med hénsyn till
hyreskontrakt som léper utdver femarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflodena gérs utifran bland annat

analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/ndromradets framtida utveckling

Fastigheternas férutséttningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakistidens slut

Erhallna hyror fér renoverade lagenheter

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfért med de aktuella fastigheternas
Ir terings- och underhallsplaner samt i forekommande fall TEDD-rapporter

L I I I )

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvénds i varderingen motsvarar Savills
tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar.

| totala bestandet befintliga och potentiella byggrétter har i Q4 2017 vérderats utifran ortsprismaterial och lage i
planprocessen till totalt 608 Mkr, med andra ord oférdndrade sedan Q3 2017.

Pa begaran far vi harmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgor marknadsvardet av de | Q4
2017 av oss kassaflodesvarderade fastigheterna avrundat 20 848 000 000 (Tjugo miljarder attahundrafyrtioatta
miljoner) kronor. Av de varderade objekten avser 28 st. tomtratter (motsvarande ca 4 965 000 000 kr i vérde) och 6vriga
vérderade objekt avser 131 dganderatter (motsvarande ca 15 883 000 000 kr i varde). Dessa belopp avser
kassaflodesvarderade objekt det vill saga exklusive befintliga eller potentiella byggratter inom berdrda objekt,

Stockholm den 5 mars 2018
Savills Sweden .
) N S—
Lars Rickardson = Marielle Almgren
Av Samhaéllsbyggarna auktoriserade varderare
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DCarnegie vardesammanstéllning totalt Q4 2017 Bilaga 1
Upplitelse-
Marknadsviirde form

Fastighet/tomtriitt Kommun Area Q4 2017

m2 Mkr Kr/m2 AT
Vaksamheten 8 Eskilstuna 5439 95,5 17 558 A
Nybyggaren 10 Eskilstuna 5369 87.7 16 336 A
Sergeanten 8 Eskilstuna 1178 259 21986 A
Nybyggaren 11 Eskilstuna 6 904 120.0 17 381 A
Nybyggaren 9 Eskilstuna 4 557 72,7 15953 A
Fiktaren 1 Eskilstuna 2 166 31.8 14 683 A
Friheten 5 Eskilstuna 1 836 31.8 17 320 A
Flintan 14 Eskilstuna 2 500 49.6 19 838 A
Fiiktaren 3 Eskilstuna 2847 29.7 10 434 A
Fiktaren 4 Eskilstuna 1629 254 15592 A
Fiktaren 5 Eskilstuna 1064 20.8 19 549 A
Fiktaren 6 Eskilstuna 1706 28.3 16 590 A
Friheten 11 Eskilstuna 18 031 298.0 16 527 A
Fakiren 7 Eskilstuna 10612 188.0 17717 A
Favéren 1 Eskilstuna 4927 93.1 18 898 A
Venus 8 & 9 Eskilstuna 1880 26.5 14099 A
Navigatéren 2 Eskilstuna 5656 67.8 11988 T
Navigatoren 3 Eskilstuna 5644 80.5 14 263 T
Notaricn 7 Eskilstuna 12 528 152.0 12 132 T
Notarien 8 Eskilstuna 5080 60,1 11 830 T
MNotarien 9 Eskilstuna 7 508 91.5 12 186 T
Notarien 11 Eskilstuna 7813 99.0 12671 T
Notarien 12 Eskilstuna 8742 1170 13 384 T
Forsbomsvreten 16 & 20 Eskilstuna 2798 542 19 371 A
Forsbomsvreten 21 Eskilstuna 983 19.0 19329 A
Forsbomsvreten 22 Eskilstuna 4 430 81.9 18 488 A
Frimuraren 8 Eskilstuna 1 856 34.4 18 534 A
Fuxen 11 Eskilstuna 6261 85,9 13 720 A
Granaten 2 Eskilstuna 1077 18.2 16 899 A
Granaten 3 Eskilstuna 1112 18.4 16 547 A
Taggsvampen 15 Eskilstuna 587 12,5 21295 A
Taggsvampen 19 Eskilstuna 474 8.3 17 581 A
Taggsvampen 20 Eskilstuna 554 9.5 17 106 A
Bonden 12 & 14 Striingniis 8972 1310 14 601 A
Bonden 13 Striingniis 2324 226 9723 A
Akern 16 Striingniis 2629 47,7 18 147 A
Liraren 11 Striingniis 3422 74.2 21 683 A
Akern 1,3.5 Striingniis 5871 120,0 20439 A
Jirpen 1. 3. 4 Striingniis 12 347 206.0 16 684 A
Valsiitra 33:1 Uppsala 23 864 350,0 14 666 A
Valsiitra 19:1 & 34:1 Uppsala 12818 197.0 15370 A
Valsiitra 34:3 & 40:1 Uppsala 12 492 194.0 15531 A
Valsiitra 36:1. 36:2, 36:4, 36:7. 36:8 Uppsala 22378 349.0 15 596 A
Valsiitra 36:3 Uppsala 4 064 78.8 19 388 A
Miirsta 1167 Sigtuna 27 683 423.0 15280 A
Valsta 3:8 Sigtuna 30626 4050 13224 A
Finnsta 1:11 & 1:12 Upplands Bro 14 150 214.0 15123 A
Finnsta 1:14, 1:15, 1.16, 1:17 Upplands Bro 28 480 392,0 13 764 A
Finnsta 1:13 Upplands Bro 993 0.5 488 A
Akervenen 3, Strandragen 4, Rodvenen 4, Svingeln 2 Sodertilje 42 866 808.0 18 850 A
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DCarnegie vardesammanstéllning totalt Q4 2017 Bilaga 1
Upplitelse-
Marknadsviirde form
Fastighet/tomtriitt Kommun Area Q4 2017
m2 Mkr Kr/m2 AT
Varbrodden 2 Sodertilje 0 1.1 A
Grindstugan 1 Sodertiilje 9 046 157.0 17 356 A
Topasen 6 Sodertilje 16 945 2980 17 586 A
Sjoboden 1. Fiiboden 3. Hemmanet 4 Sddertilje 59 602 1020.0 17113 A
Garden 2, 3 & 4 Sodertiilje 31734 4900 15441 A
Bickgarden 1. 2.3, 4.5.7 Huddinge 51581 712.0 13 804 T
Kalvsvik 11:18 Haninge 11522 191.0 16 577 A
Kalvsvik 11:23 Haninge 18 364 276.0 15029 A
Kalvsvik 11:35 Haninge 24 515 429.0 17 500 A
Kalvsvik 11:1083 Haninge 14 025 256.0 18 253 A
Kalvsvik 11:1084 Haninge 11097 184.0 16 582 A
Kvamnen 1 Stockholm 7050 101.0 14 326 T
Vattenkvarnen 1 Stockholm 0 7,7 T
Fotkvarnen 1 och 2, Rinkeby 2:13 Stockholm 6 630 66,4 10015 T
Handkvarnen 3 Stockholm 10999 197.0 17911 T
Hjulkvarnen 1, Rinkeby 2:1 Stockholm 6 068 65.9 10 860 T
Hjulkvarnen 2 och 3 Stockholm 6 307 97.8 15 506 T
Skvaltkvarnen 1, Rinkeby 2:14 Stockholm 8949 106.0 11845 T
Skvaltkvarncn 2 och 3 Stockholm 4 593 58.0 12 629 T
Stallet 3 Huddinge 10 606 177.0 16 689 A
Magasinet 4 Huddinge 18 134 199.0 10974 A
Vedboden 1 Huddinge 11 831 163,0 13777 A
Telemark 1 Stockholm 32645 4900 15010 T
Ténsberg 2 Stockholm 21 686 300.0 13 834 T
Holmenkollen 1 Stockholm 10 621 142.0 13370 T
Halden 3 Stockholm 22 568 316.0 14 002 T
Bergen 1 Stockholm 22 845 485.0 21230 T
Kvarnaxeln 1 Stockholm 11 661 184.0 15779 T
Kvarnhjulet 1 Stockholm 9 646 145.0 15033 T
Kvarnkammaren 1 Stockholm 14 999 208.,0 13 867 T
Kvarnrinnan 1 Stockholm 6 832 117.0 17 125 T
Kvarnskvaltan 1 Stockholm 0 1.1 T
Littinge 1, Tensta 4:10 Stockholm 18 053 3080 17 061 T
Traktéren 5 Sollentuna 33976 555,0 16 335 A
Raken 22 Norrképing 10 974 1660 15126 A
Plysaren 13 Norrkoping 18 548 306.0 16 498 A
Dérren 12 & 14 Norrkdping 47 466 747.0 15738 A
Valvet 1 Norrkoping 20 660 3310 16 021 A
Porten 16 Norrkdping 37052 515.0 13 899 A
Gavoten 1 Norrkoping 1944 246 12 654 A
Hambon 1 Norrkdping 9408 116,0 12 330 A
Hambon 2 Norrképing 6051 83.1 13 733 A
Kadriljen 1 Norrkoping 2 946 43.6 14 800 A
Masurkan 1 Norrkoping 2940 38.8 13 197 A
Menuetten 1 Norrkoping 1950 23,9 12 256 A
Tangon 1 Norrkoping 4544 65.5 14415 A
Kalvsvik 1:6 Haninge 39812 461.0 11 580 A
Kalvsvik 11:4 Haninge 38 529 409.0 10615 A
Duvholmen 1 Stockholm 15277 189.0 12372 T
Porien 10 Norrképing 8416 146,0 17 348 A
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DCarnegie vardesammanstéllning totalt Q4 2017 Bilaga 1
Upplitelse-
Marknadsviirde form
Fastighet/tomtriitt Kommun Area Q4 2017
m2 Mkr Kr/m2 AT
Apeln 5 Katrincholm 3556 49.6 13949 A
Hagtornen 11 Katrineholm 3342 51.4 15382 A
Humlen 1 Katrineholm 1935 20,1 10 390 A
Hémplingen 3 Katrineholm 224 1.3 5804 A
Himplingen 18 Katrincholm 5970 1010 16 918 A
Katrineholm 5:8 och 5:9 Katrineholm 4176 66,9 16 022 A
Linden 22 Katringholm 5282 72.6 13 744 A
Nejlikan 4 Katrincholm 651 3.0 4670 A
Nejlikan 16 och 17 Katrineholm 6 506 62,7 9638 A
Nalen 5 Katrineholm 5990 86.5 14 442 A
Oliven 3 Katrineholm 1148 14.7 12 805 A
Pionen 4 Katrineholm 4922 92,2 18732 A
Priistkragen 28 Katrincholm 7621 112,0 14 696 A
Syrenen 8 Katrineholm 5731 86.5 15094 A
Sidesirlan 11 Katrincholm 0 0.2 A
Vinrankan 8 Katrineholm 2331 29.3 12572 A
Vinrankan 4 Katringholm 1827 234 12 808 A
Gesillen 15 Arboga 5714 55,9 9783 A
Getingen 1 Arboga 9 535 82.4 8642 A
Hjulmakaren 25 Arboga 3497 36.9 10 552 A
Ringsborg 1 Arboga 1488 6.1 4126 A
Riskan 1 Arboga 4200 42,8 10 190 A
Vilsta 9 Arboga 7710 88.3 11453 A
Vilsta 10 Arboga 8371 95.6 11420 A
Vilsta 21 Arboga 6 599 715 10 835 A
Disa 1 Koping 1726 17.0 9849 A
Fenja 10 Koping 5253 27.0 5140 A
Freja 3 Kaping 1740 235 13 506 A
Freja 11 Koping 2681 30,3 11302 A
Immanuel 2 Képing 11524 129.0 11194 A
Inga 1 Koping 2724 35.1 12 884 A
Tunadal 6-9 Koping 9 546 109.0 11419 A
Falkberget 24 Tranas 1087 13.4 12 328 A
Jupiter 17 Tranis 476 6.5 13 550 A
Kometen 10 Tranas 708 8.2 11 568 A
Lejonet 5 Tranas 1342 18.7 13934 A
Nordstjirnan 7 Tranas 2 964 19.9 6715 A
Norra Gyllenfors 9 Tranas 11089 148.0 13347 A
Oden 12 Tranas 3687 453 12 286 A
S6dra Framnés 20 Tranis 402 55 13 682 A
Tjiidern 23 Tranis 684 9.2 13 377 A
Tornsvalan 3 Tranas 2083 29.7 14 258 A
Viistermalm 23 Tranas 6 855 52,9 7717 A
Bagskytten 4 Tranas 478 45 9498 A
Bigskytten 5 Tranis 500 7.2 14 480 A
Flundran 2 Tranis 0 0.8 A
Forellen 3 Tranas 5783 522 9026 A
Forellen 4 Tranis 400 1.7 4200 A
Forellen 5 Tranas 6377 47.0 7370 A
Giddan 2 Tranas 3402 34.6 10 170 A
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DCarnegie vardesammanstéllning totalt Q4 2017 Bilaga 1
Upplitelse-
Marknadsviirde form
Fastighet/tomtriitt Kommun Area Q4 2017
m2 Mkr Kr/m2 AIT
Kullen 1 Tranas 704 8.8 12 528 A
Laxen 2 Tranis 9840 85.4 8679 A
Laxen 3 Tranis 575 0.9 1628 A
Lindkullen 11 Tranas 826 9.5 11 489 A
Lindkullen 12 Tranas 1073 10,1 9413 A
Lindkullen 13 Tranas 1 009 12.2 12091 A
Sutaren 2 Tranas 3799 30,7 8081 A
Tigern 14 Tranas 736 9.2 12514 A
Oringen 1 Tranis 3040 34.3 11283 A
Totalt 1426 805 20 848 14611
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Tabellen nedan dterspeglar D. Carnegie & Co:s intjdningsformaga pa tolvmanadersbasis per den 31 december
2017. Det ar viktigt att notera att den aktuella intjaningsférmagan inte ska jamstéllas med en prognos for de
kommande tolv ménaderna. Intjdningsformégan innehaller exempelvis ingen beddmning av hyresutveckling,
vakanslige eller rantefordndring. Siffrorna inom ramen for ”Jamforbart bestand” &r justerade for att visa
utvecklingen for jamforbart bestand, innebdrande att resultat fran avyttringar och forvirv som inte innehavts
under hela perioden fran den 31 december 2016 till den 31 december 2017 har eliminerats i redovisningen
nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom av virdefordndringar pa forvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsiljningar. Ytterligare resultatpaverkande poster ar
virdeforandringar avseende derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intjdningsformagan. Den
aktuella intjaningsformégan “Nuvarande bestdnd” har inte heller beaktat effekterna av kommande generella
hyresfordndringar eller hyresfordndringar pa renoverade lagenheter.

Hyresvérdet baseras pa fastighetsbestandets aviseringslista per den 31 december 2017, bedomda budgeterade
fastighetskostnader for de ndrmaste tolv ménaderna samt kostnader for central administration. Finansnettot har
berdknats utifran rantebdrande skulder och tillgdngar per den 31 december 2017, och med hénsyn tagen till de
rantevillkor som géller vid den tidpunkten.

Informationen om intjaningsféorméga har granskats av Bolagets revisor, se ”Revisors rapport avseende
intjdningsformdga” nedan.

Aktuell intjaningsformaga, jimforbart bestand

Nuvarande Jiamforbart
bestind bestind
Belopp i Tkr 31 dec 2017 31 dec 2017 30 sep 2017 30 jun 2017 31 mar 2017 31 dec 2016
Hyresintakter 1576 396 1433574 1424 097 1399 127 1387 946 1376 646
Ovriga intikter - - - - - -
Driftskostnader -594 570 -535 482 -528 282 -528 282 -528 282 -528 282
Underhallskostnader -74 202 -66 142 -74 559 -74 559 -74 559 -74 559
Fastighetsskatt -29 544 -26 881 -26 120 -26 120 -26 120 -26 120
Tomtrattsavgéld -15 681 -15 681 -15255 -15255 -15255 -15255
Driftnetto 862 399 789 388 779 881 754 911 743 730 732 430
Central administration -122 970 -109 793 -82972 -82972 -82 801 -82 801
Finansnetto -238 104 -155 328 -182 369 -180 683 -177 334 -177 360
Réntekostnad forlagslan/obligation -77 500 -77 500 -77 500 -77 500 -77 500 -77 500
Forvaltningsresultat 423 825 446 767 437 040 413 756 406 095 394 769
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Till styrelsen i D. Carnegie & Co Aktiebolag (publ), org.nr 556498-9449

Vi har utfort en revision av hur uppgiften om aktuell intjaningsférméga som framgar pa s. 66 i D. Carnegie & Co
Aktiebolags (publ) (nedan "Bolaget”) prospekt per den 7 mars 2018 har uppréttats.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar

Det ar styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar att uppritta ssmmanstéllningen av den aktuella
intjdningsformagan och faststélla de vésentliga antaganden som den aktuella intjaningsformégan &r baserad pé i
enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att ldmna ett uttalande i enlighet med prospektforordningen 809/2004/EG, bilaga I p. 13.2. Vi
har ingen skyldighet att 1dmna och 1dmnar inte heller nagot uttalande avseende mdjligheten for Bolaget att uppna
den aktuella intjiningsformagan eller de antaganden som ligger till grund for upprattandet av sammanstéllningen
av den aktuella intjaningsformagan. Vi tar inte ndgot ansvar for sddan finansiell information som anvénts i
sammanstéllningen av den aktuella intjaningsformégan utdver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som vi ldmnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebér att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med
rimlig sdkerhet forsékra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter.
Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ér oberoende i forhallande till Bolaget enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vért arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagangssétt och tillampade
redovisningsprinciper vid uppréttandet av aktuell intjdningsformaga jamfort med de som normalt tillimpas av
Bolaget.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fi den information och de forklaringar som vi bedomt nddvandiga
for att med rimlig sdkerhet forsikra oss om att ssmmanstillningen av aktuell intjaningsformaga har uppréttats i
enlighet med de forutsittningar som anges pa s. 66.

Da den aktuella intjaningsféormagan samt dess antaganden hénfor sig till framtiden och dérfor kan paverkas av
oforutsebara hdndelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att Gverensstimma med vad
som redovisats i den aktuella intjaningsformagan. Avvikelserna kan visa sig bli vésentliga.

Ovriga upplysningar

Denna rapport har endast till syfte att anvéndas i samband med erbjudandet i Sverige och upptagande till handel
av aktier pa Nasdaq Stockholm samt andra reglerade marknader inom Europeiska Unionen eller Europeiska
Ekonomiska Samarbetsomradet, pa sétt som anges i prospektet godkint av den svenska Finansinspektionen. Vi
har inte utfort vart arbete i enlighet med nagra standarder eller praxis for revision eller bestyrkande allméint
accepterade i USA och det ska foljaktligen inte betraktas som om vart arbete har utforts i enlighet med nagon av
dessa standarder eller praxis. Med anledning av detta &r vér rapport ar inte tillimplig i andra jurisdiktioner &n vad
som anges ovan och ska inte anvéndas eller forlitas pa av ndgon annan &n i samband med det erbjudande som
beskrivs ovan. Vi accepterar inget ansvar for och fornekar allt ansvar till nagon part med avseende pé all
anviandning av, eller forlitande pa, denna rapport i samband med ndgon typ av transaktion, inklusive forsiljning
av vardepapper, i annat hinseende dn erbjudandet till allminheten i Sverige, EU eller EES att teckna aktier och
upptagande till handel av dessa aktier pd Nasdaq Stockholm samt andra reglerade marknader inom Europeiska
Unionen eller Europeiska Ekonomiska Samarbetsomrédet, pa sitt som anges i prospektet godként av den
svenska Finansinspektionen.
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Uttalande

Enligt var uppfattning har den aktuella infortjéningsformagan sammanstéllts pa ett riktigt sétt enligt de
forutsdttningar som anges pé s. 66 och dessa forutséttningar 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillimpas av Bolaget.

Stockholm den 7 mars 2018
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Nedanstaende finansiella rapporter i sammandrag (samt nyckeltal som berdknas enligt IFRS) avseende

2014-2016 &r hamtade fran D. Carnegie & Co:s arsredovisningar for rdkenskapséaren 2014-2016, som upprittats i
enlighet med International Financial Reporting Standards ("IFRS”) sdsom de antagits av EU och reviderats av

Bolagets revisorer. De finansiella rapporterna i sammandrag (samt nyckeltal som beréknas enligt [IFRS)

avseende 2017 dr himtade fran D. Carnegie & Co:s bokslutskommuniké for perioden januari-december 2017,
som dr upprattad i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och érsredovisningslagen. Bokslutskommunikén &r
inte oversiktligt granskad eller reviderad av Bolagets revisorer. For ytterligare information om hur redovisning
skett hinvisas till ”Redovisningsprinciper” pa s. 68 och framéat i D. Carnegie & Co:s arsredovisning for 2016.

Prospektet innehaller darutover vissa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS (alternativa nyckeltal). Dessa
finansiella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisorer. D. Carnegie & Co:s uppfattning ar
att dessa nyckeltal i stor utstrdckning anvénds av vissa investerare, vardepappersanalytiker och andra intressenter
som kompletterande métt pa resultatutveckling och finansiell stéllning. D. Carnegie & Co:s nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS é&r inte nddvéndigtvis jamforbara med liknande matt som presenteras av andra foretag och
har vissa begrdnsningar som analysverktyg. De bor darfor inte betraktas separat frén, eller som ett substitut for,

D. Carnegie & Co:s finansiella information som uppréttats enligt IFRS.

Informationen nedan ska lisas tillsammans D. Carnegie & Co:s finansiella rapporter for rdkenskapsaren

2014-2016 samt for perioden januari-december 2017, vilka inforlivats i detta prospekt genom hinvisning (se
”Inforlivande genom hdnvisning m.m.” 1 avsnittet ”Legala fragor och kompletterande information”). Samtliga

rapporter finns tillgéingliga pa D. Carnegie & Co:s hemsida, www.dcarnegiegroup.se.

Forutom vad som anges ovan och redogorelsen for intjaningsforméga pa s. 66 i detta prospekt har ingen
information i detta prospekt granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.

Tkr 2017 2016 2015 2014
Hyresintakter m.m. 1472539 1284282 1217356 608 727
Ovriga rorelseintikter - 187 3459 2441
Driftkostnader -570 940 -522 563 -496 163 -254 301
Underhallskostnader -82 598 -89 942 -131 149 -76 429
Fastighetsskatt -28 908 -25972 -23935 -12 496
Tomtrittsavgild -15 728 -15 526 -15 445 -10 356
Driftnetto 774 365 630 466 554 123 257 586
Central administration -115 489 -101 673 -96 779 -48 775
Kostnader vid rorelseforvérv - - - -15276
Finansnetto -301 778 -259 409 -271 102 -151 181
Forvaltningsresultat 357 098 269 384 186 242 42 354
Utdelning 29290 99214 - -
Realiserade virdeforéndringar fastigheter 37 180 -14 236 -45 507 -
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 1599 296 1938 290 1306 792 278 427
Virdeforandringar finansiella instrument -8 503 -165 189 -10 999 -14 214
Nedskrivning goodwill - -54 979 -15 004 -
Resultat fore skatt 2014 361 2072 484 1421524 306 567
Skatt -435 405 -394 220 -282 389 -73 512
Arets resultat 1578 956 1678 264 1139135 233 055
Ovrigt totalresultat = - - -
Summa ovrigt totalresultat 0 0 0 0
ARETS RESULTAT 1578 956 1678 264 1139135 233 055
Vinst per aktie fore utspddning, SEK 20,34 22,20 16,10 4,80
Vinst per aktie efter utspddning, SEK 20,24 21,93 13,50 4,30




Koncernens balansrikning i sammandrag

70(108)

Tkr 31 dec 2017 31 dec 2016 31 dec 2015 31 dec 2014
TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar

Goodwill 629 582 630 165 685 728 698 397
Forvaltningsfastigheter 21455 638 16 997 923 13 826 439 11520 820
Inventarier 7080 5972 4661 4176
Aktier och andelar 4 805 19 950 -
Léngfristiga fordringar 824 - 7220 172 824
Uppskjuten skattefordran 463 372 302 578 148 135 55094
Réntederivat 12 690 6517 - -
Summa anlédggningstillgangar 22 573 991 17 963 105 14 672 183 12 451 311
Omsiittningstillgingar

Omsittningstillgdngar 243 094 261 760 412 134 77 866
Likvida medel 833310 679 370 478 524 253 168
Summa omsittningstillgangar 1076 404 941 130 890 658 331034
SUMMA TILLGANGAR 23 650 395 18 904 236 15 562 841 12 782 345
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8043 165 6385377 4391 588 3251455
Langfristiga skulder

Léngfristiga rédntebarande skulder 11357 265 8733018 7587332 4759 257
Ovriga langfristiga skulder - 1103 3143 771
Uppskjuten skatteskuld 2569 907 1982 826 1435043 1060 947
Riéntederivat 92 864 144 694 60 487 65153
Summa lingfristiga skulder 14 020 036 10 861 641 9 086 005 5886 134
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 1076 086 1257 659 1 650 286 3363 809
Ovriga kortfristiga skulder 511108 399 559 434 962 280 947
Summa kortfristiga skulder 1587 194 1657218 2 085 248 3 644 756
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 650 395 18 904 236 15 562 841 12 782 345




Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag
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Tkr 2017 2016 2015 2014
Forvaltningsresultat 357 098 269 384 186 242 42 355
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 2 861 -862 18 074 15412
Betald skatt -7 -11072 -1 891 -
Kassaflode fore foriandring av rorelsekapital 359 952 257 450 202 425 57767
Summa forindring av rérelsekapital 9297 -136 215 76 032 215182
Kassaflode fran den lopande verksamheten 369 249 121 235 278 457 272 949
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1 479 467 -1 039 205 -490 702 -163 999
Forvirv av koncernbolag/fastigheter, rorelseforvirv - - - -1 181519
Forvirv av koncernbolag/fastigheter, tillgdngsforvirv -1 022 504 -652 325 -372 785 -388 034
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 429 -3333 -2103 -1970
Forvirv av immateriella anldggningstillgangar - - - -
Forséljning av koncernbolag/fastigheter 63 866 384 493 243 154 -
Fordndring finansiella anldggningstillgangar 234 215750 -107 -15000
Aktier och andelar netto - - - 19
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 440 300 -1 094 620 -622 543 -1 750 503
Finansieringsverksamheten
Nyemission 78 825 460 725 998 666 326
Upptagna lén 4892 837 2396 606 5316247 1063 232
Amortering 1an -2 775 965 -1782314 -4 747 803 -
Utdelning 29 290 99214 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2224 987 1174231 569 442 1729 558
Periodens kassaflode 153 936 200 846 225 356 252 004
Likvida medel vid periodens borjan 679 374 478 524 253 168 1164
Likvida medel vid periodens slut 833 310 679 370 478 524 253 168
Nyckeltal och data per aktie

2017 2016 2015 2014
Hyresintikter, Mkr" 1472,5 12843 12174 608,7
Driftnetto, Mkr" 7744 630,5 554,1 257,6
Overskottsgrad, %2 52,6 49,1 45,4 423
Forvaltningsresultat, Mkr" 357,1 269.,4 186,2 42,4
Resultat efter skatt, Mkr®> 1579,0 16873 1139,1 233,1
Vinst per aktie fore utspidning, SEK® 20,34 22,20 16,10 4,80
Vinst per aktie efter utspadning, SEK® 20,24 21,93 13,50 4,30
Eget kapital per aktie, SEK? 102,09 82,60 62,06 45,70
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK? 127,90 101,96 73,50 51,99
Marknadsvirde forvaltningsfastigheter, Mkr" 21 455,6 16 997,9 13 826,4 11 520,8
Soliditet, % 34,0 33,8 28,2 25,4
Soliditet, justerad, %? 42,6 41,7 334 28,8
Beléningsgrad, %2 53,9 54,0 60,9 67,2

D Fastighetsrelaterat nyckeltal, ej reviderat.
? Alternativt nyckeltal, ej reviderat.

3 IFRS-nyckeltal, reviderat vad avser riakenskapsaren 2014-2016.
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Definitioner och avstimning av alternativa nyckeltal

Nyckeltal Definition och forklaring

Beldningsgrad Réntebidrande skulder inkluderande nettoredovisade séljarreverser efter avdrag for
marknadsviérde pa aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga vérde vid
periodens utgang. Detta ér ett matt som visar D. Carnegie & Co:s totala skuldséttning om bolaget
skulle realisera omséttningsbara tillgangar.

Driftnetto Totala intdkter minus de totala fastighetskostnaderna som kundforluster, drift- och
underhallskostnader, fastighetsadministration, tomtrattsavgilder och fastighetsskatt. Detta
branschspecifika métt visar D. Carnegie & Co:s resultat for fastighetsforvaltningen.

Eget kapital per aktie Eget kapital i férhallande till antalet utestdende stamaktier per balansdagen. Matt som visar
agarnas andel av D. Carnegie & Co:s totala nettotillgangar per aktie.

Forvaltningsresultat Resultat fore virdeforandringar och skatt. Matt som visar D. Camegie & Co:s resultat fran sin
operationella verksamhet.

Hyresintikter Hyresintikter frén forvaltningsfastigheter.

Justerat eget kapital (EPRA NAYV)
per aktie

Marknadsvirde
forvaltningsfastigheter

Resultat efter skatt
Soliditet

Soliditet, justerad

Vinst per aktie efter utspidning

Vinst per aktie fore utspidning

Overskottsgrad

Vanligtvis bendmnt EPRA NAV. Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill
samt uppskjuten skatteskuld, i forhdllande till antalet utestaende stamaktier per balansdagen. Matt
som visar langsiktigt substansvirde (EPRA NAV).

Forvaltningsfastigheternas redovisade marknadsvérde.

Periodens resultat efter skatt. IFRS-nyckeltal.

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

Redovisat eget kapital justerat for virdet pa derivat, goodwill samt uppskjuten skatteskuld. Detta
matt visar D. Carnegie & Co:s ldngsiktiga justerade soliditet.

Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier,
inkluderande utspadningseffekten av utestaende teckningsoptionsprogram avseende
teckningsoptioner vars teckningskurs dverstiger borskurs. IFRS-nyckeltal.

Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier fore
utspadning. IFRS-nyckeltal.

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

Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie

Tkr 2017 2016 2015 2014
Eget kapital 8043 165 6385377 4391 588 3251455
Aterliggning derivat 92 864 144 694 60 487 65153
Aterliggning goodwill -629 582 -630 165 -685 728 -698 397
Aterliggning uppskjuten skatteskuld 2569 907 1982 826 1435043 1060 947
Justerat eget kapital (EPRA NAYV) 10 076 354 7 882 732 5201 390 3679 158
Antal utestaende aktier, tusental 78 808,78 77 308,78 70 768,88 70 768,88
Justerat eget kapital (EPRA NAYV) per aktie, kr 127,90 101,96 73,50 51,99
Soliditet, justerad

Tkr 2017 2016 2015 2014
Justerat eget kapital (EPRA NAV) 10 076 354 7882732 5201390 3679 158
Totala tillgdngar 23 650 395 18 904 236 15562 841 12 782 345
Soliditet, justerad 42,6% 41,7% 33,4% 28,8%
Belaningsgrad

Tkr 2017 2016 2015 2014
Réntebérande skulder 12 533 920 10 059 687 9237618 8139 564
Justering nettoredovisade sdljarreverser - - -165 000 -150 000
Justering marknadsvirde pd aktieinnehav -134 248 -202 409 -178 245 -
Justering likvida medel -833 310 -679 370 -478 524 -253 168
Forvaltningsfastigheter 21455 638 16 997 923 13 826 439 11520 820
Belaningsgrad 53,9% 54,0% 60,9% 67,2%
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Nedan presenteras D. Carnegie & Co:s finansiella utveckling for rdkenskapséaren 2014, 2015, 2016 samt 2017
vilken informationen har uppréttats enligt IFRS, sa som de antagits av EU. Den finansiella informationen
avseende rikenskapsaren 2014, 2015 och 2016 har hiamtats fran arsredovisningarna 2014, 2015 och 2016, vilka
ar reviderade, och informationen for rdkenskapséret 2017 har hdmtats fran den oreviderade bokslutskommunikén
for perioden januari — december 2017, vilka har inforlivats i prospektet genom hénvisning.

Siffror inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

Hyresintikterna

Hyresintikterna dkade under perioden till 1 473 Mkr (1 284). Ovriga rorelseintikter uppgick till 0 Mkr (0,2).
Under perioden har 1 637 (1 253) lagenheter renoverats, dir hyran pa dessa renoverade lagenheter har gatt fran
ett ingdende snitt pa 1 465 kr/m2 till 1 519 kr/m2, vilket har 6kat hyrorna i motsvarande grad.

Driftkostnader och driftnetto

Fastighetskostnaderna uppgick till -698 Mkr (-654), vilket gav ett driftnetto, dvs. totala intdikterna minus
kundforluster, drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration, tomtrittsavgélder och fastighetsskatt, pa
774 Mkr (630). Overskottsgraden blev 52,6 procent (49,1). Detta branschspecifika nyckeltal, driftnetto,
redovisas dé det visar resultatet for fastighetsforvaltningen.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings och administrationskostnaderna uppgick till -115 Mkr (-102). Kostnaderna for central
administration bestar i huvudsak av personalkostnader och andra kostnader for koncerngemensamma funktioner,
marknads- och forséljningskostnader. Kostnader for central administration belastas med engéangskostnader

pa -20 Mkr (-36) som i huvudsak avsag kostnader avseende erséttning till ledande befattningshavare i samband
med optionsprogram beslutad pa arsstimma 2017, engangsersattning till ledande befattningshavare under fjérde
kvartalet samt kostnader relaterade till byte av VD. Dessa kostnader av engéngskaraktér forvéntas inte
uppkomma regelbundet.

Finansiella intikter och kostnader

Finansnettot uppgick till -302 Mkr (-259). De finansiella kostnaderna utgdrs framst av rantekostnader for
rantebarande skulder till kreditinstitut och emitterade obligationslan.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 357 Mkr (259). Detta branschspecifika nyckeltal, forvaltningsresultat,
redovisas dé detta visar resultatet fran verksamheten exklusive virdeforandringar.

Viardeutveckling

Resultatpéverkande véirdefordndring av forvaltningsfastigheter under perioden uppgick till 1 599 Mkr (1 938).
Virdefordndringarna har framforallt paverkats positivt av hyresokningen under perioden som resulterat i ett
hogre driftnetto, samt ett lagre genomsnittligt avkastningskrav pa 4,15 procent (4,31). Under perioden har
vérdehdjande investeringar gjorts till ett virde av 1 048 Mkr (1 039). Virdefordandring pa derivat och cappar
uppgick till 52 Mkr (-87) respektive -8 Mkr (-). Under perioden har vardefordandringar avseende placeringar i
aktier paverkat resultatet med -53 Mkr (-78).

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

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till -435 Mkr (-394), -598 Mkr (-564) avser uppskjuten skatt hanforlig till
temporara skillnader pé forvaltningsfastigheter, -10 Mkr (19) avser viardeforandring derivat, uppskjuten skatt
temporar skillnad aktier 12 Mkr (16), samt 6kat underskottsavdrag 161 Mkr (135). Den effektiva skattesatsen for
perioden var 21,6 procent (19,0).

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 579 Mkr (1 678), vilket motsvarar 20,34 kr (22,20) per stamaktie fore
utspadning och 20,24 kr (21,93) efter full utspiddning.
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Kassafloden

Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital uppgick till 360 Mkr (257). Det
okade kassaflodet frdn den 16pande verksamheten utgjordes frimst av Bolagets dkade forvaltningsresultat.
Kassaflodet frén investeringsverksamheten uppgick till -2 440 Mkr (-1 095), vilket framst utgjordes av
investeringar i befintliga fastigheter om -1 480 Mkr (-1 039) samt forvérv av fastigheter om -1 023 Mkr (-652).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet med 2 225 Mkr (1 174). I kassaflodet fran
finansieringsverksamheten ingér nyemission om 79 Mkr (461), upptagande av 1an om 4 893 Mkr (2 397) samt
amortering av 1&n om -2 408 Mkr (-1 782). Det totala kassaflodet uppgick till 154 Mkr (201).

Lagenhetsrenoveringar och investeringar

1 673 av D. Carnegie & Co:s lagenheter renoverades under 2017 (1 253). Sammantaget investerades 1 480 Mkr
(1 039) i befintliga fastigheter under aret, ddr &ven upprustning av gemensamma utrymmen och yttre miljo ingar.

Forvirv och avyttringar

1 420 Mkr (780) av de totala investeringarna om 2 900 Mkr (1 819) gick till att forvarva nya fastigheter. Under
aret avyttrades fastigheter till ett marknadsvéirde om 41 Mkr (586).

Fastighetsvirde

Per den 31 december 2017 vérderades D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand till ett marknadsvarde om
21 456 Mkr (16 998).

Finansiell stillning

D. Carnegie & Co:s storsta tillgangspost, forvaltningsfastigheter, uppgick till 21 456 Mkr (16 998). Forandringen
forklaras av forvarv av fastigheter om 1 420 Mkr (780), investeringar i befintliga fastigheter om 1 480 Mkr (1
039) samt orealiserade vardeforandringar om 1 599 Mkr (1 938).

De riantebarande skulderna uppgick till 12 433 Mkr (9 991), diar Bolaget upptagit 1an vid forvéarv av fastigheter
samt till investeringar i fastighetsbestandet.

Eget kapital uppgick till 8 043 Mkr (6 385), dér skillnaden beror framst pé ett positivt resultat for perioden om
1 579 Mkr (1 688). Soliditeten uppgick till 34,0 procent (33,8).

Siffror inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

Hyresintikterna

Hyresintiikterna dkade under perioden till 1 284 Mkr (1 217). Ovriga rorelseintiikter uppgick till 0 Mkr (3).
Under perioden har 1 253 (527) lagenheter renoverats, dar hyran pé dessa renoverade lagenheter har gatt fran ett
ingdende snitt pd 1 028 kr/m2 till 1 465 kr/m2, vilket har 6kat hyrorna i motsvarande grad.

Driftkostnader och driftnetto

Fastighetskostnaderna uppgick till -654 Mkr (-667), vilket gav ett driftnetto, dvs. totala intédkterna minus
kundforluster, drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration, tomtréttsavgilder och fastighetsskatt, pa
630 Mkr (554). Overskottsgraden blev 49,1 procent (45,4). Detta branschspecifika nyckeltal, driftnetto,
redovisas da det visar resultatet for fastighetsforvaltningen.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings och administrationskostnaderna uppgér till -102 Mkr (-97). Kostnaderna for central administration
bestér i huvudsak av personalkostnader och andra kostnader for koncerngemensamma funktioner, marknads- och
forséljningskostnader. Kostnader for central administration belastas med engéngskostnader pé -36 Mkr (-31) som
i huvudsak avsag kostnader avseende juridiskt bitrdde vid due diligence-process, engéngserséttning till fem
personer ur bolagets ledningsgrupp som kompensation for uteblivet deltagande i 2016 ars incitamentsprogram,
samt ett arvode till bank i samband med radgivning vid budpliktsbudet frd&n Vega Holdco. Dessa kostnader av
engangskaraktir forvéntas inte uppkomma regelbundet.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter uppgick till 16 Mkr (17) och finansiella kostnader till -275 Mkr (-288), varav rantekostnader
utgjorde -198 Mkr (-213).
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 269 Mkr (186). Detta branschspecifika nyckeltal, forvaltningsresultat,
redovisas dé detta visar resultatet frdn verksamheten exklusive virdeforandringar.

Virdeutveckling

Resultatpaverkande vardefordndring av forvaltningsfastigheter under perioden uppgick till 1 938 Mkr (1 307).
Virdefordndringarna har framforallt paverkats positivt av hyresokningen under perioden som resulterat i ett
hogre driftnetto, samt ett lagre genomsnittligt avkastningskrav pd 4,31 procent (4,84). Den totala 6kningen av
hyresvirdet under perioden uppgick till drygt 72 Mkr pa arsbasis. Under perioden har virdeh6jande investeringar
gjorts till ett viarde av 1 039 Mkr (491). Vardefordndring pa derivat uppgick till -87 Mkr (-11). Under perioden
har viardeforandringar avseende placeringar i aktier paverkat resultatet med -78 Mkr (-).

Resultat fore skatt
Resultatet fore skatt uppgick till 2 072 Mkr (1 422).

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till -394 Mkr (-282), -564 Mkr (-375) avser uppskjuten skatt hanforlig till
temporara skillnader pé forvaltningsfastigheter, 19 Mkr (1) avser virdeforandring derivat, uppskjuten skatt
tempordr skillnad aktier 16 Mkr (-), samt 6kat underskottsavdrag 135 Mkr (90). Den effektiva skattesatsen for
perioden var 19,0 procent (19,9) och den nagot laga skattesatsen forklaras av skattefria bolagsforsiljningar.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 678 Mkr (1 139), vilket motsvarar 22,20 kr (16,10) per stamaktie fore
utspadning, 21,93 kr (13,50) efter full utspédning.

Kassafloden

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital uppgick till 257 Mkr (202). Det
okade kassaflodet fran den I6pande verksamheten utgjordes frimst av Bolagets 6kade forvaltningsresultat.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 095 Mkr (-623), vilket fradmst utgjordes av
investeringar i befintliga fastigheter om -1 039 Mkr (-491), forvirv av fastigheter om -652 Mkr (-373) samt
forséljning av fastigheter om 384 Mkr (243). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 1 174 Mkr (569). I kassaflodet fran finansieringsverksamheten ingér nyemission om 461 Mkr (1),
upptagande av 1an om 2 397 Mkr (5 316) samt amortering av 1an om -1 782 Mkr (-4 748). Det totala kassaflodet
uppgick till 201 Mkr (225).

Liagenhetsrenoveringar och investeringar

1 253 av D. Carnegie & Co:s lagenheter renoverades under 2016 (527). Sammantaget investerades 1 039 Mkr
(491) i befintliga fastigheter under aret, dar d&ven upprustning av gemensamma utrymmen och yttre miljo ingar.

Forvirv och avyttringar

780 Mkr (955) av de totala investeringarna om 1 819 Mkr (1 446) gick till att forvarva nya fastigheter. Under
aret avyttrades fyra fastigheter till ett marknadsvéirde om 586 Mkr (447).

Fastighetsvirde

Per den 31 december 2016 virderades D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand till ett marknadsvérde om
16 998 Mkr (13 826).

Finansiell stillning

D. Carnegie & Co:s storsta tillgangspost, forvaltningsfastigheter, uppgick till 16 998 Mkr (13 826). Forandringen
forklaras av forvirv av fastigheter om 780 Mkr (955), investeringar i befintliga fastigheter om 1 039 Mkr (491)
samt orealiserade vardefordndringar om 1 938 Mkr (1 307).

De rintebarande skulderna uppgick till 9 991 Mkr (9 238), dir Bolaget upptagit lan vid forvérv av fastigheter
samt till investeringar i fastighetsbestandet.

Eget kapital uppgick till 6 385 Mkr (4 392), dar skillnaden beror framst pé ett positivt resultat for perioden om
1 688 Mkr (1 139) samt en nyemission om 460 Mkr (1). Soliditeten uppgick till 33,8 procent (28,2).
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Siffror inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

Hyresintikterna

Hyresintiikterna dkade under perioden till 1 217 Mkr (609). Ovriga rorelseintiikter uppgick till 3 Mkr (2). Under
perioden har 524 (162) lagenheter renoverats med Bosystem-metoden, dér hyran pa dessa renoverade lagenheter
har gatt fran ett ingdende snitt pa 982 kr/m2 till 1 372 kr/m2.

Driftkostnader och driftnetto

Fastighetskostnaderna uppgick till -667 Mkr (-354), vilket gav ett driftnetto pa 554 Mkr (258). Overskottsgraden
blev 45,4 procent (42,1).

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings och administrationskostnaderna uppgick till -97 Mkr (-64). Kostnaderna for central administration
bestér i huvudsak av personalkostnader och andra kostnader for koncerngemensamma funktioner, marknads- och
forséljningskostnader, samt under denna period kostnader av engangskaraktir om -28 Mkr. Dessa kostnader av
engangskaraktar har i huvudsak uppkommit i samband med listbyte till Nasdaq Stockholms Mid Cap-lista.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter uppgick till 17 Mkr (12) och finansiella kostnader till -288 Mkr (-163), varav rantekostnader
utgjorde -213 Mkr (-133). Forvaltningsresultatet uppgick till 186 Mkr (42).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 186 Mkr (42). Detta branschspecifika nyckeltal, forvaltningsresultat, redovisas
da detta visar resultatet fran verksamheten exklusive virdeforandringar.

Virdeutveckling

Resultatpaverkande vardeforandring av forvaltningsfastigheter under perioden uppgick till 1 307 Mkr (278).
Virdeforandringarna har framfor allt paverkats positivt av hyresokningen under perioden som resulterat i ett
hogre driftnetto, samt ett lagre genomsnittligt avkastningskrav pé 4,84 procent (5,42). Den totala 6kningen av
hyresvirdet under perioden uppgick till drygt 168 Mkr pa &rsbasis. Under perioden har viardehdjande
investeringar gjorts till ett virde av 491 Mkr (164). Virdefordndring pa derivat och aktier/andelar uppgick till -
11 Mkr (-14).

Resultat fore skatt
Resultatet fore skatt uppgick till 1 422 Mkr (307).

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till -282 Mkr (-74), varav 2 Mkr (-7) avser aktuell skatt till foljd av
tidigare taxering, -375 Mkr (-67) avser uppskjuten skatt hanforlig till temporéra skillnader pa
forvaltningsfastigheter, 1 Mkr (-) avser vardeforandring derivat, samt 90 Mkr (-) avser underskottsavdrag. Den
effektiva skattesatsen for perioden ar 14,9 procent och den ndgot 14ga skattesatsen forklaras av skattefria
bolagsforséljningar.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 1 139 Mkr (233), vilket motsvarar ett resultat per stamaktie om 16,10 kr (4,80)
fore utspadning, 13,50 kr (4,30) efter full utspadning.

Kassafloden

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore fordandringar av rorelsekapital uppgick till 202 Mkr (58). Det
Okade kassaflodet fran den I6pande verksamheten utgjordes framst av Bolagets 6kade forvaltningsresultat.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -623 Mkr (-1 751), vilket fradmst utgjordes av
investeringar i befintliga fastigheter om -491 Mkr (-164), forvirv av fastigheter om -373 Mkr (-1 570) samt
forséljning av fastigheter om 243 Mkr (0). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten péverkade kassaflodet
med 569 Mkr (1 730). I kassaflodet fran finansieringsverksamheten ingér nyemission om 1 Mkr (666),
upptagande av 1an om 5 316 Mkr (1 486) samt amortering av 1an om -4 748 Mkr (-423). Det totala kassaflodet
uppgick till 225 Mkr (252).
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Liagenhetsrenoveringar och investeringar

524 av D. Carnegie & Co:s ligenheter renoverades under 2015 (162). Sammantaget investerades 491 Mkr (164)
i befintliga fastigheter under aret, dér d&ven upprustning av gemensamma utrymmen och yttre miljo ingér.

Forvirv och avyttringar
955 Mkr (11 077) av de totala investeringarna om 1 446 Mkr (11 241) gick till att férvérva nya fastigheter.
Under aret avyttrades fastigheter till ett marknadsvérde om 447 Mkr (0).

Fastighetsvirde

Per den 31 december 2015 virderades D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand till ett marknadsvérde om
13 826 Mkr (11 521).

Finansiell stillning

D. Carnegie & Co:s storsta tillgangspost, forvaltningsfastigheter, uppgick till 13 826 Mkr (11 521). Forandringen
forklaras av forvérv av fastigheter om 955 Mkr (11 077), investeringar i befintliga fastigheter om 491 Mkr (164)
samt orealiserade vardeforandringar om 1 307 Mkr (278).

De rintebarande skulderna uppgick till 9 238 Mkr (8 123), dir Bolaget upptagit lan vid forvérv av fastigheter
samt till investeringar i fastighetsbestandet.

Eget kapital uppgick till 4 392 Mkr (3 251), dér skillnaden beror framst pé ett positivt resultat for perioden om
1 139 Mkr (233). Soliditeten uppgick till 28,2 procent (25,4).
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D. Carnegie & Co ér finansierat med eget kapital och skulder, diar huvuddelen av skulderna utgérs av

rantebédrande skulder till kreditinstitut samt obligationslén. Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2017
till 8 043,2 Mkr. D. Carnegie & Co hade per samma datum kortfristiga rantebérande skulder om 1 076,1 Mkr
och langfristiga riantebdrande skulder om 11 357,3 Mkr. Av de totala skulderna om 15 607,2 Mkr utgjorde

12 433,4 Mkr réntebdrande skulder. Alla belopp avseende rantebarande skulder dr angivna efter avdrag for
aktiverade upplaggningsavgifter, s som de redovisas i Bolagets rapport 6ver finansiell stillning. De icke
rantebdrande skulderna om 3 173,9 Mkr bestod av derivat, uppskjutna skatteskulder, leverantérsskulder,
upplupna kostnader och forutbetalda intdkter samt dvriga kortfristiga skulder. Bolaget har den 28 februari 2018
ingatt si kallade term sheets med en bank avseende forvarvslanefinansiering om sammanlagt upp till cirka

1 900 Mkr. Forvérvsfinansieringen berdknas slutforas senast i april 2018 och syftar till att delfinansiera de tva
forvarv som Bolaget offentliggjorde i december 2017. D. Carnegie & Co arbetar 16pande med att optimera sin
kapitalstruktur och bedriver inom ramen for den I6pande verksamheten kontinuerliga refinansieringar. Bolaget
har dirvid den 5 mars 2018 ingétt ett term sheet med en langivare avseende refinansiering som inbegriper ett

utokat kreditutrymme om uppskattningsvis cirka 2 200 Mkr efter transaktionsrelaterade kostnader.
Refinansieringen beréknas slutforas senast i april 2018.

Eget kapital och skulder

Nedan redovisas D. Carnegie & Co:s kapitalisering per den 31 december 2017.

Tkr 31 dec 2017
Summa kortfristiga skulder 1076 086
Mot garanti eller borgen” 0
Mot sikerhet” 76 086
Utan garanti/borgen eller sakerhet 1 000 000
Summa lingfristiga skulder 11 357 265
Mot garanti eller borgen” 0
Mot siikerhet” 10 357 265
Utan garanti/borgen eller sakerhet 1 000 000
Summa eget kapital 8 043 165
Aktiekapital 1 003 865
Ovrigt tillskjutet kapital 7037 300

" Aktiepant, foretagsinteckningar och fastighetsinteckningar har stillts som sikerhet till kreditinstitut.

Nettoskuldsiittning

Nedan redovisas D. Carnegie & Co:s nettoskuldséttning per den 31 december 2017. Uppstéllningen avser

D. Carnegie & Co:s rantebdrande skulder.

Tkr 31 dec 2017
(A) Kassa 833310
(B) Andra likvida medel 0
(C) Latt realiserbara vardepapper 129 443
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 962 753
(E) Kortfristiga finansiella fordringar 106 731
(F) Kortfristiga bankskulder 0
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 1076 086
(H) Andra kortfristiga finansiella skulder 408 952
(I) Summa kortfristiga finansiella skulder (F)+(G)+(H) 1591 769
(J) Netto kortfristig finansiell skuldséttning (I)-(E)-(D) 522 285
(K) Langfristiga banklan 10 357 265
(L) Emitterade obligationer 2 000 000
(M) Andra langfristiga lan 92 864
(N) Langfristig finansiell skuldséittning (K)+(L)+(M) 12 450 129
(O) Finansiell nettoskuldséittning (J)+(N) 12 972 414
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Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande som héarror fran intraffade héndelser och vars
forekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida héndelser eller nir det finns ett d&tagande som inte
redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att
kréavas. Per den 31 december 2017 uppgick Bolagets eventualforpliktelser till 5 709,9 Mkr.

D. Carnegie & Co efterstriavar en balans mellan lanat och eget kapital, med det 14ngsiktiga mélet att soliditeten
inte ska understiga 30 procent, samt att belaningsgraden 14ngsiktigt inte ska dverstiga 65 procent. Vérdet pa
D. Carnegies & Co tillgangar uppgick per den 31 december 2017 till 23 650,4 Mkr, och de finansieras genom
eget kapital om 8 043,2 Mkr, uppskjuten skatteskuld om 2 569,9 Mkr, rantebarande skulder om 12 433,4 Mkr,
samt ej rantebdrande skulder och rintederivat om 3 173,9 Mkr.

Riantebarande skulder

D. Carnegie & Co hade per den 31 december 2017 totala rantebérande skulder om 12 433,4 Mkr, vilket
motsvarar en beldningsgrad om 53,9 procent. I rintebdrande skulder ingér, utdver skulder till kreditinstitut, tva
obligationslan om totalt 2 000 Mkr, varav ett obligationslan om 1 000 Mkr forfaller till aterbetalning i april 2018.
Bolaget har den 28 februari 2018 ingatt si kallade term sheets med en bank avseende forvarvslanefinansiering
om sammanlagt upp till cirka 1 900 Mkr. Forvarvsfinansieringen berdknas slutforas senast i april 2018 och syftar
till att delfinansiera de tva forviarv som Bolaget offentliggjorde i december 2017. Bolaget bedriver inom ramen
for den l6pande verksamheten kontinuerliga refinansieringar och har dérvid den 5 mars 2018 ingétt ett term sheet
med en langivare avseende refinansiering som inbegriper ett utokat kreditutrymme om uppskattningsvis cirka

2 200 Mkr efter transaktionsrelaterade kostnader som berdknas slutforas senast i april 2018.

Kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa krediter fran kreditinstitut var per den 31 december 2017 5,3 ar. Av de
rantebarande skulderna till kreditinstitut forfaller 76 Mkr under 2018. Sakerstéllning av lan fran kreditinstitut
sker via pantbrev i fastigheter och/eller pant i aktier, samt dtagande om att uppréatthalla vissa nyckeltal, vilka i
vissa fall begransar dotterbolagens mdjlighet att lamna utdelning.

Réntebindning och genomsnittlig rinta

Den genomsnittliga rdntan pa de totala rantebarande skulderna uppgick per den 31 december 2017 till

2,5 procent. Den genomsnittliga rantan pa skulderna till kreditinstitut per 31 december 2017 uppgick till

2,2 procent. Réntan pé det obligationslan om 1 000 Mkr som emitterades i april 2015 uppgér till en érlig rénta
om STIBOR plus 3,75 procent. Réntan pa det obligationslan om 1 000 Mkr som emitterades i april 2016 uppgér
till en arlig rdnta om STIBOR plus 4,00 procent.

Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Riinta Andel Mkr Andel
2018 7 966 2,2% 64% 1076 9%
2019 377 1,6% 3% 1377 11%
2020 1058 2,1% 8% 1372 11%
2021 527 1,7% 4% 1257 10%
2022 2 606 3,7% 21% 2824 23%
2024 - - 0% 3332 27%
2025 - - 0% 270 2%
2027 - - 0% 1025 8%
Summa/genomsnitt 12 534 2,5% 12 534

Forutbetald uppliggningsavgift -100 -100

Summa 12 433 12 433

Rintederivat, rintetakavtal

D. Carnegie & Co anvinder rantederivat och rantetakavtal (cappar). Réntederivat &r ett flexibelt och
kostnadseffektivt sdtt att uppna dnskad réantebindning. I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
marknadsvirderas rantederivaten. Om den avtalade rdntan avviker frdén marknadsréntan, oaktat kreditmarginalen,
uppkommer ett 6ver- eller undervérde pa riantederivaten dér den ej kassaflodespéverkande vardefordndringen
redovisas Over resultatrdkningen. Per den 31 december 2017 uppgick marknadsvirdet i rdntederivatportfoljen till
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-93 Mkr. D. Carnegie & Co har ingdngna réntetakavtal (cappar) om 4 426 Mkr, med en 16ptid pa 5,2 ar och med
ett Overenskommet rintetak pa STIBOR plus 3 procent.

Det dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet inte r tillrackligt for de aktuella behoven de
kommande tolv ménaderna. Med rorelsekapital i detta sammanhang avses Bolagets tillgéng till finansiering for
dess forméga att fullgdra sina betalningsforpliktelser under de kommande tolv ménaderna. Underskottet
berdknas uppkomma i april 2018 och bakgrunden &r framst de tva forvarv som Bolaget offentliggjorde i
december 2017 med beréknat tilltrdde under andra kvartalet 2018. Det saknas tillrdckligt rorelsekapital om cirka
4 500 Mkr, varav cirka 3 000 Mkr avser finansieringen av de avtalade, men e¢j tilltrddda, forvarven samt

1 000 Mkr avser det obligationslén som forfaller till betalning i april 2018. Underskottet avses avhjélpas genom
foreliggande nyemission samt andra finansieringsatgérder som genomfors. Utdver foreliggande nyemission om
cirka 995 Mkr efter emissionskostnader har Bolaget den 28 februari 2018 ingatt sa kallade term sheets med en
bank avseende forvarvsldnefinansiering om sammanlagt upp till cirka 1 900 Mkr. Forvérvsfinansieringen
beréknas slutforas senast i april 2018. Resterande del av Bolagets rorelsekapitalbehov avses tillgodoses genom
kontinuerliga refinansieringar inom befintligt fastighetsbestdnd som genomfors inom ramen for den l6pande
verksamheten. Bolaget har ddrvid den 5 mars 2018 ingatt ett term sheet med en langivare avseende
refinansiering som inbegriper ett utdkat kreditutrymme om uppskattningsvis cirka 2 200 Mkr efter
transaktionsrelaterade kostnader. Refinansieringen beréknas slutforas senast i april 2018. D. Carnegie & Co har
stark tilltro till nimnda finansieringsétgarder. Bolagets soliditet uppgick per den 31 december 2017 till

34,0 procent, vilket ligger Overstiger det 1dngsiktiga finansiella mélet, och D. Carnegie & Co har for narvarande
inte ndgon anledning att anta att rorelsekapitalbrist skulle intrdffa, men om det anda skulle ske kommer

D. Carnegie & Co vara tvunget att soka alternativ finansiering. Exempel pé detta kan vara ytterligare
aktiekapital, bankfinansiering eller annan skuldfinansiering och alternativt kan Bolaget besluta att minska de
16pande investeringarna i det befintliga fastighetsbestandet. Bolaget bedomer for ndrvarande dess mdjligheter att
erhdlla alternativ finansiering som goda.

Genom foreliggande nyemission, som &r tickt av ett tecknings- och garantidtagande om 56,4 respektive

43,6 procent och ddrmed omfattar hela nyemissionen (dtagandet ar inte formellt sékerstillt, se ”Tecknings- och
garantidtagandet dr inte sdkerstdllt” 1 avsnittet ”Riskfaktorer”), forvintas Bolaget tillféras 995 Mkr efter avdrag
for emissions- och garantikostnader (se &ven “Motiv och anvindning av emissionslikvid” 1 avsnittet ”Bakgrund
och motiv’). Genom nyemissionen, upptagande av forvirvsfinansiering samt det Iopande arbetet med
refinansiering inom befintligt fastighetsbestdnd forvintas rorelsekapitalbehovet for de kommande tolv
manaderna att tickas.

I tabellen nedan sammanfattas D. Carnegie & Co:s sammanlagda investeringar under 2014-2017.
Investeringarna bestar huvudsakligen av renoveringar av ldgenheter i befintligt fastighetsbestand, andra typer av
investeringar i fastighetsbestdndet sa som energibesparande atgarder i befintligt fastighetsbestand samt forvérv
av fastigheter. Under 2018 har investeringarna hittills huvudsakligen bestatt av investeringar i befintliga
fastigheter inom ramen for Bolagets strategi.

Mkr 2017 2016 2015 2014
Investeringar i befintligt fastighetsbestand 1480 1039 491 164
Forvirv av fastigheter 1420 780 955 11077
Totalt 2900 1819 1446 11 247

Pagaende och framtida investeringar

D. Carnegie & Co genomfor kontinuerliga investeringar i befintliga fastigheter, frimst i form av renoveringar av
lagenheter, investeringar i utemiljoer samt energibesparande dtgérder. Vidare utvirderar D. Carnegie & Co
kontinuerligt nya forvarvsmojligheter och Bolaget har under fjarde kvartalet 2017 ingatt avtal om forvirv av
fastigheter uppgaende till 3,2 miljarder kr, vilket forvéntas tilltrddas under andra kvartalet 2018 (se Férvdrv och
avyttringar” nedan). Bolaget har goda forhoppningar att kunna genomfora ytterligare férvarv under innevarande
ar.

Under 2017 avsag 1 420 Mkr (780) av de totala investeringarna om 2 900 Mkr (1 819) forvérv av nya
fastigheter. Fastigheter avyttrades under 2017 till ett marknadsvéirde om 41,4 Mkr (586).
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Den 15 december 2017 offentliggjorde D. Carnegie & Co forvarv av 1 420 lagenheter i Stockholmsregionen med
ett underliggande fastighetsvérde om 2,47 miljarder kr. Tilltrddet till fastigheterna berdknas ske under andra
kvartalet 2018. Det arliga hyresvardet for fastigheterna uppgér till 134 Mkr. Den 18 december 2017
offentliggjorde D. Carnegie & Co forvirv av 749 ldgenheter i Visterds med ett underliggande fastighetsvdrde om
765 Mkr. Det arliga hyresvardet for fastigheterna uppgér till 53 Mkr. Tilltrddet &r planerat att 4ga rum under
andra kvartalet 2018. Forvérven finansieras genom bankfinansiering och eget kapital. Den 31 januari 2018
offentliggjorde D. Carnegie & Co att Bolaget avyttrat tva fastigheter i Eskilstuna till en bostadsréttsforening. Det
underliggande fastighetsvardet uppgick till 44 Mkr.

For viss ytterligare information, se ”Viésentliga avtal” 1 avsnittet ”Legala frdagor och kompletterande
information”.

D. Carnegie & Co:s anldggningstillgangar bestar i allt vdsentligt av forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheternas varde uppgick per den 31 december 2017 till 21 456 Mkr. Se avsnitten
”Fastighetsbestand” och " Virderingsutldtande” samt "Férviry och avyttringar” ovan for ytterligare
information. Per den 31 december 2017 har D. Carnegie & Co lamnat fastighetsinteckningar om 10 839,4 Mkr
som sékerhet for merparten av Koncernens rantebarande skulder.

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses
fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till f6ljd av fordndringar i till exempel réntenivaer. D. Carnegie
& Co utsitts framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Rapportering av
Koncernens finansiella risker och finansiering sker till styrelsen och VD pa regelbunden basis. Vid forvérv tas
sarskilda beslut om finansiering som fattas av styrelsen. Finansfunktionens verksamhet bedrivs inom faststidllda
ramar i finanspolicyn faststilld av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av
riskmandat och limiter for finansverksamheten. Koncernens finansiella transaktioner och finansiella risker
hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Den 6vergripande mélsittningen for finansfunktionen ar att
tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pd Bolagets resultat till f61jd
av marknadsfluktuationer. Finansfragor av strategisk betydelse behandlas i styrelsen.

Likviditetsexponering

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrdcklig likviditet for att méta kommande
betalningsataganden. I samband med kvartalsrapportering upprittas interna likviditetsprognoser for kommande
tolv manader, dir samtliga kassaflodespéverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet med
likviditetsprognosen é&r att verifiera behovet av kapital. D. Carnegie & Co har ett flertal finansieringskallor och

beddmer att kortfristiga 1an kan forlingas med nuvarande langivare. Per den 31 december 2017 uppgick Bolagets
likvida medel till 756,1 Mkr.

Finansieringsexponering

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhéllas eller endast erhéllas till kraftigt 6kade
kostnader. For att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betréffande spridningen av kapitalbindningen
for kreditstocken samt storleken pa outnyttjade laneramar och placeringar. Enligt finanspolicyn bdr den
genomsnittliga aterstdende 16ptiden, kapitalbindningen, pa lanestocken vara 3—5 ar och hogst 35 procent av
lanestocken bor forfalla inom ett och samma ér. Per 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga aterstiende
16ptiden pa lanestocken till 5 &r.

Rénteexponering

Rénterisk kan dels bestd av fordndring i verkligt varde till foljd av fordndringar i rintor, dvs. prisrisk, dels av
fordndringar i kassaflode, dels kassaflodesrisk. Réntebindningstiden &r en viktig faktor som péverkar rénterisken.
Léanga rantebindningar innebdr hogre prisrisk och korta riantebindningstider innebér hogre kassaflodesrisk. Av de
totala rantebarande skulderna om 12 433,4 Mkr hade 91 procent rorlig rdnta och den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick vid arets slut till 1 ar. Kassaflodesrisken ska, enligt finanspolicyn, begransas som
foljer: Minst 30 procent av den totala l1&nevolymen bor ha bunden rénta alternativt vara téckt av rantetak.
Swappade volymer klassificeras som motsvarande genomsnittlig aterstdende 16ptid for tak och swappar bor
enligt finanspolicyn vara minst 2,0 ar. Per den 31 december 2017 uppgick den till 5 ar. D. Carnegie & Co hade
per den 31 december 2017 rantebundna 1an (huvudsakligen genom swappar) om totalt 4 579 Mkr.
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Kreditexponering

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan fullgdra sina dtaganden gentemot D. Carnegie
& Co. D. Carnegie & Co ar exponerad for kreditrisk i den méan 6verskottslikviditet ska placeras och genom sitt
innehav av derivatinstrument i form av réntetak och ranteswappar. D. Carnegie & Co ér dven exponerad for
kreditrisk i kundfordringar. I syfte att begriansa kreditrisken vid placeringar innehéller finanspolicyn ett sérskilt
motpartsreglemente dir maximal kreditexponering for olika motparter anges som foljer:

Motpart Max loptid Limit

Svenska staten och statliga verk med 100% statlig garanti 3 ménader Obegrénsat

Svenska banker med heldgda dotterbolag 3 manader Maximalt 500 Mkr per koncern

Ovriga svenska hypoteksinstitut 3 méanader Maximalt 100 Mkr per koncern

Utldndska banker med rating ldgst Standard & Poor A- eller Moody's A3 3 ménader Maximalt 50 Mkr per koncern
Kiinslighetsanalys

I samband med varje kvartalsbokslut upprittas en rantekénslighetsanalys, dér effekterna pa upplaningsrinta och
rantetickningsgrad till f61jd av forédndringar i korta marknadsréntor uppmats. En fordndring av korta
marknadsrantor med +-1 procentenhet vid arsskiftet hade inneburit att D. Carnegie & Co:s genomsnittliga
upplaningsrinta hade dndrats med +0,3/40,1 procentenheter, vilket skulle ha motsvarat en éndring i
rantekostnaderna med +34/+12 Mkr, virdefordndringar i derivat exkluderat. Rantetdckningsgraden, exklusive
véardeforandringar, skulle ha dndrats frén dagens 2,3 till 2,2/2,3 ganger. Fordndringen i rdntekostnaderna
paverkas av de rantegolv (STIBOR) som finns i l1dneavtalen. En fordndring i marknadsvérde i derivaten till foljd
av en fordndring i korta réntor beddms inte ha vésentlig paverkan pa Bolagets redovisade resultat och finansiell
stillning. Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pd Koncernens intjinandeférmaga och balansrikning per
31 december 2017.

Aven om framtiden ir svar att bedoma forvintas uthyrningsgrader och hyresnivéer, inom bostadsfastigheter i
tillvixtregioner dir D. Carnegie & Co #r verksamt, att fortsitta utvecklas stabilt pa kort sikt. Aven
investeringsintresset for fastigheter forvéntas hélla i sig bland annat tack vare en stabil makroekonomisk
utveckling i kombination med ett gynnsamt svenskt rantelége. Detta borgar for en fortsatt likvid
transaktionsmarknad inom den svenska fastighetssektorn.

Den 31 januari offentliggjorde D. Carnegie & Co att styrelsen fattat beslut om att kalla till extra bolagsstimma
den 23 februari 2018, med forslag om bemyndigande for styrelsen att besluta om foretradesemission om upp till
cirka 1 500 Mkr fore emissionskostnader. Extra bolagsstimman den 23 februari 2018 beslutade att bemyndiga
styrelsen i enlighet med forslaget. Den 28 februari 2018 fattade styrelsen beslut om foreliggande nyemission
med stdd av ndmnda bemyndigande.

Vidare offentliggjorde D. Carnegie & Co den 21 februari 2018 att Svein Erik Lilleland, styrelseledamot och
ditintills tillforordnad VD, utsags till ordinarie VD for Bolaget.
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Enligt D. Carnegie & Co:s bolagsordning ska styrelsen bestd av tre till sju bolagsstimmovalda ledamoter.
D. Carnegie & Co:s styrelse bestar av sju bolagsstimmovalda ledaméter (valda av drsstimman 2017 {or tiden
intill slutet av arsstimman 2018).

Innehav av
Namn Uppdrag Invald  Oberoende Aktieinnehav?  teckningsoptioner”
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® 210 000
Melissa Pianko Ledamot 2017 Nej?

D" Avser eget samt nérstdende fysiska och juridiska personers innehav per den 1 februari 2018 med dérefter kiinda forandringar.
Y Ej oberoende i forhdllande till stérre dgare i Bolaget.

9 Ej oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen.

James Seppala

Fodd 1979. Styrelsens ordférande sedan 2016.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Fil. kand. (Magna Cum Laude), Harvard College. For nérvarande Senior
Managing Director i Blackstones Real Estate Group London och Head of Real Estate Europe. Ledamot i
Blackstones Real Estate Investment Committee. Tidigare erfarenhet som Vice President for Goldman Sachs &
Co:s Real Estate Private Equity Group.

Andra pagiende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot i Sponda Oyj och The Office Group.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot i Obligo Holding AS och Multi
Corporation.

Innehav: -

Oberoende i forhdllande till Bolaget och bolagsledningen, men inte till Bolagets storre aktiedigare.

Fredrik Brodin
Faodd 1967. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjorsexamen, Kungliga Tekniska hogskolan (KTH). Tidigare
erfarenhet frén flertalet uppdrag inom Kvalitena-koncernen under dren 2007-2014 inkluderande fastighetschef i
grunden till vad som idag &r D. Carnegie & Co AB. Han har dven tidigare varit VD for Cartera AB och StayAt
Hotel Apartments AB fram till 2005 och dérefter var han med och grundade fastighetsfonden Mengus under
perioden 2005-2007.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: VD for Stendorren Fastigheter AB (publ) samt styrelseledamot i
Broville AB, Broville Holding AB, Broville Viken AB, Box Holding AB och LKF Fastigheter AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot i Kvalitena Danmark AB.
Innehav: 250 000 B-aktier.
Oberoende i forhdllande till Bolaget och bolagsledningen respektive Bolagets storre aktiedgare.

Rolf Buch
Fodd 1965. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Studier i maskinteknik och foretagsekonomi, Rwth Aachen University.
Tidigare erfarenhet som medlem i ledningsgruppen for Bertelsmann SE och som VD for Arvato AG.

Andra pagiende uppdrag/befattningar: VD for Vonovia SE.
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem dren): VD for Deutsche Annington Immobilien SE.
Innehav: -

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen respektive Bolagets storre aktiedgare.
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Jean-Christophe Dubois
Fodd 1968. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ingenjorsexamen, Ecole Centrale de Marseille och masterexamen i
finans, ESCP Europe. For ndrvarande Managing Director i Blackstones Real Estate Group London. Tidigare
erfarenhet som Managing Director och andra ledande positioner i Goldman Sachs & Co:s European real estate
and distressed loan management-plattform.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot i Anticipa, Aliseda, Fidere Patrimonio Socimi,
Albirana Properties Socimi, Torbell Investment, Felpe Investment och LSF5 PSN Investments DAC.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): -
Innehav: -

Oberoende i forhdllande till Bolaget och bolagsledningen, men inte till Bolagets storre aktiedigare.

Karolina Keyzer
Faodd 1966. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Arkitektexamen, Kungliga Tekniska hogskolan (KTH). Tidigare
erfarenhet som stadsarkitekt i Stockholm under aren 2010-2016 och dessférinnan medlem av ledningsgruppen
for arkitektbyran Wingérdhs. Aven tidigare erfarenhet som styrelseledamot i foreningen for Sveriges Arkitekter.

Andra pagiende uppdrag/befattningar: VD for arkitektbyran OKK+. Styrelseuppdrag for Birthe och Per
Arwidssons AB, Fargfabriken och for Strategiska radet i Arkitektur vid Kungliga Tekniska hogskolan (KTH).
Styrelseledamot och VD i Karolina Keyzer AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): -
Innehav: -

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen respektive Bolagets storre aktiedgare.

Svein Erik Lilleland
Fodd 1971. Styrelseledamot sedan 2016. VD sedan 2017.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom, London Business School. Tidigare erfarenhet som Head of
Corporate Finance for Obligo Investment Management, Vice President for Roxar ASA och CorrOcean ASA.
Aven tidigare erfarenhet som styrelseledamot i Global Skipsholding 2 AS, Global Skipsholding 2 AB och Global
Skipsholding Norden 2 AS.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseordférande i Subsea Chokes International Holding AS och
styrelseledamot i Sponda Oyj.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): VD for Wunderlich Securities.
Innehav: 210 000 teckningsoptioner.*

Oberoende i forhdllande till Bolagets storre aktiedgare, men inte i forhdllande till Bolaget och bolagsledningen.

Melissa Pianko
Faodd 1976. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Masterexamen i foretagsekonomi, Stanford University och
kandidatexamen, Columbia University. For ndrvarande Managing Director 1 Blackstones Real Estate Group New
York. Tidigare erfarenhet frén olika positioner inom Goldman Sachs & Co och som Executive Vice President for
Gotham Organization, Inc.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Ledamot i NYU Furman Centers rddgivande organ samt
styrelseledamot i JCC Manhattan och 42nd Street Development Corporation.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): -
Innehav: -

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen, men inte till Bolagets storre aktiedgare.

8 I samband med att Svein Erik Lilleland utsags till ordinarie VD i februari 2018 har styrelsen beslutat att han kommer att tilldelas
ytterligare 462 000 teckningsoptioner.
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Innehav av
Namn Befattning Anstiilld sedan Aktiennehav”  teckningsoptioner?
Svein Erik Lilleland VD 2017 210 000
Jonas Andersson Investerings- & Finansieringschef 2015 252 000
Tommy Jansson Forvaltningschef 2015 3 000 B-aktier 352 000
Marie Persson Ansvarig for HR-relaterade fragor i 2014 84 000

Koncernen

Ida Ringdahl Mark- och Exploateringschef 2017 200 B-aktier 252 000
Bjorn Sundberg Kommunikationschef 2015 84 000
Per-Axel Sundstrom Finansdirektor 2014 150 000 B-aktier 252 000
Christian Tapper Chef Fastighetsutveckling 2016 210 000
Jenny Warmé Bolagsjurist 2014 126 000

D" Avser eget samt nérstdende fysiska och juridiska personers innehav per den 1 februari 2018 med dérefter kiinda foréndringar.

Svein Erik Lilleland
VD sedan 2017.
Se ”Styrelse” ovan.

Jonas Andersson
Investerings- & Finansieringschef. Ansvarig for finansiering, transaktion, analys och vdrdering.
Fédd 1980. Anstdlld sedan 2015.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjorsexamen i industriell ekonomi, Linkdpings tekniska
hogskola. Tidigare erfarenhet frén fastighetsfonden Mengus, investment banking pa Macquarie Capital och ABN
Amro samt som managementkonsult p&4 Capacent.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: -
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): -
Innehav: 252 000 teckningsoptioner.

Tommy Jansson
Férvaltningschef.
Fédd 1968. Anstdlld sedan 2015.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Kvalificerad Fastighetsforvaltning, BFAB. Tidigare erfarenhet som
forhandlingschef, uthyrningschef och regionchef for Wallenstam AB.

Andra pagiende uppdrag/befattningar: Ordinarie ledamot i Hyresndmnden i Stockholm.
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): -
Innehav: 3 000 B-aktier och 352 000 teckningsoptioner.

Marie Persson
Ansvarig for HR-relaterade fragor i Koncernen.
Fodd 1958. Anstilld sedan 2014.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom, Stockholms universitet. Tidigare erfarenhet som HR-chef
for Graflunds Byggnads AB, administrativ chef for Markarydsbostidder Holding AB, dgare och CFO i Vision
International A.S. och export service-chef for Alfa-Laval Agri AB. Aven tidigare erfarenhet som president for
Rotary Stockholm-Kungsholmen och distriktssekreterare for Rotary Distrikt 2350.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: -
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem dren): Styrelseledamot i Rotary Stockholm-Kungsholmen.
Innehav: 84 000 teckningsoptioner.
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Ida Ringdahl
Mark- och Exploateringschef. Ansvar for utveckling av Koncernens byggrditter och nyproduktion av bostdder.
Fédd 1979. Anstdlld sedan 2017.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Byggingenjor, Malmo hogskola. Tidigare erfarenhet som
exploateringschef och bostadsréttschef for Wallenstam AB.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: VD Cape Sweden AB. Styrelseledamot i Cape Sweden Holding AB.
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): -
Innehav: 200 B-aktier och 252 000 teckningsoptioner.

Bjorn Sundberg

Kommunikationschef. Ansvarig for intern och extern kommunikation. Varumdrke. Social hallbarhet och public
affairs. PR och mediakontakter.

Fodd 1956. Anstdlld sedan 2015.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Media- och kommunikationsvetenskap, Brunnsvik FHSK. Tidigare
erfarenhet som kommunikations- och public affairs-rddgivare for Springtime PR och Stairway PR.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: -

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem dren): VD for och styrelseledamot i Sundberg Communications
AB.

Innehav: 84 000 teckningsoptioner.

Per-Axel Sundstrom
Finansdirektor. Ansvarig for Koncernens redovisning, finansiering och rapportering.
Fodd 1956. Anstdlld sedan 2014.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom, Uppsala universitet. Tidigare erfarenhet som CFO i
European Drug Testing Service, International Marine Group, Investment AB Karlsvik och Permascand Laser
(Akzo Nobel).

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot i PAX Consulting AB och KEPRI AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot i IMG, International Marine Group
Aktiebolag och Kiruna Project Development AB.

Innehav: 150 000 B-aktier och 252 000 teckningsoptioner.

Christian Tapper

Chef Fastighetsutveckling. Ansvarig for utveckling samt genomférandet av renoveringsprocesser for Koncernens
fastigheter.

Fodd 1964. Anstdlld sedan 2016.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Gymn. utb., Peabs interna utbildningsprogram Afférsomrade. Tidigare
erfarenhet som Chef Fastighetsdvergripande fradgor, ATA Ansvar Fastighet och Chef Koordinator Fastighet for
Mall of Scandinavia, Peab.

Andra pagiende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot i Tapper & Tapper AB Sports management,
Consulting.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): -
Innehav: 210 000 teckningsoptioner.

Jenny Wirmé
Bolagsjurist. Ansvarig for legala fragor och styrelsens sekreterare.
Fodd 1978. Anstilld sedan 2014.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Jur. kand., Stockholms universitet. Tidigare erfarenhet som advokat vid
Mannheimer Swartling Advokatbyra och tingsnotarie vid Norrtilje tingsratt.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot i Stendérren Fastigheter AB.
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): -
Innehav: 126 000 teckningsoptioner.
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Samtliga styrelseledamdter och koncernledningen kan nas via Bolagets adress, Engelbrektsplan 1, 114 34
Stockholm.

Det foreligger inte nagra familjeband mellan styrelseledamoterna och/eller de ledande befattningshavarna. Ingen
ledamot eller ledande befattningshavare har domts i ndgot bedrégerirelaterat mal under de senaste fem aren.
Ingen av dem har varit inblandad i nagon konkurs, konkursforvaltning eller likvidation i egenskap av medlem av
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller ledande befattningshavare under de senaste fem &ren. Inte heller
har ndgon anklagelse och/eller sanktion utfardats av i lag eller férordning bemyndigade myndigheter (daribland
godkénda yrkessammanslutningar) mot ndgon av dem under de senaste fem aren. Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har under de senaste fem aren forbjudits av domstol att ingd som medlem av ett bolags
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos ett bolag.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har négra privata intressen som kan sté i strid med
D. Carnegie & Co:s intressen. Som framgar ovan har dock ett flertal styrelseledaméter och ledande
befattningshavare ekonomiska intressen i D. Carnegie & Co genom aktieinnehav och innehav av
teckningsoptioner.

Ingemar Rindstig och Mikael Ikonen (Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm) &r Bolagets revisorer.
Ingemar Rindstig 4r Bolagets revisor sedan den 16 december 2013 och Mikael Ikonen sedan den 28 maj 2014.

Ingemar Rindstig och Mikael Ikonen 4r auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR, branschorganisationen

for revisorer i Sverige.

D. Carnegie & Co:s bolagsstyrning ar baserad pa bland annat aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Svensk
kod for bolagsstyrning och Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter. Svensk kod for bolagsstyrning bygger
pa principen ”{6]] eller forklara”. Den innebér att ett bolag som tillimpar koden inte vid varje tillfélle maste folja
varje regel i koden utan har mojlighet att vélja alternativa I6sningar som de anser passar béttre med hinsyn till
bolagets sédrskilda omstéindigheter, forutsatt att varje avvikelse rapporteras, att den 16sning som valts istéllet
beskrivs och att en forklaring till avvikelsen ldmnas. D. Carnegie & Co tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning
utan avvikelse.

Bolagets styrelse har beslutat att inte inrdtta ndgot revisionsutskott och inte heller erséttningsutskott. Revisions-,
redovisnings- och erséttningsfragor ska istéllet behandlas av styrelsen i dess helhet.

Till styrelsen utgér arvode enligt beslut pa &rsstimman. Tabellen nedan visar de arvoden som utgétt till
styrelsens ledaméter under 2017.

Namn Uppdrag Styrelsearvode, SEK
James Seppala Ordforande -
Fredrik Brodin Ledamot 219033
Rolf Buch Ledamot 166 667
Jean-Christophe Dubois Ledamot -
Mats Hoglund” Ledamot 117 831
Karolina Keyzer Ledamot 219 033
Svein Erik Lilleland Ledamot, VD 233334
Melissa Pianko Ledamot -
Knut Pousette” Ledamot 66 667
Eva Redhe” Ledamot 142 931
Totalt 1165 496

“  Lamnade styrelsen vid &rsstimman den 10 maj 2017.
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Tabellen nedan visar erséttning till verkstéllande direktdren och 6vriga ledande befattningshavare for

rakenskapséret 2017.

SEK Grundlén Rérliglon  Andra forméner Pensionskostnader? Summa
Ulf Nilsson, f.d. VD 2 686 720 2257920" 90 696 796 050 5831386
Svein Erik Lilleland, VD 1322384 201 390 - - 1523774
Ovriga ledande 10 681 202 3161 088" 184 458 2235520 16 262 268
befattningshavare”

Totalt 14 690 306 5620 398 275 154 3031570 23 617 428

9 personer under 2017.

D En del av den rérliga 16nen bestar av en engangsutbetalning i samband med finansiering av forvirv av teckningsoptioner hinforligt till
det av arsstimman 2017 beslutade langsiktiga incitamentsprogrammet.

2)

Koncernledningens pensionsplaner ar avgiftsbestimda. Foljaktligen saknas avsatta eller upplupna belopp i Bolaget for pensioner och

liknande formaner efter avtrddande av tjdnst till nuvarande koncernledningen.

Mellan Bolaget och ledande befattningshavare dr uppsagningstiden tre till tolv manader. D. Carnegie & Co har
inte ingatt nagot avtal med ledande befattningshavare om formaner efter anstéllningens upphorande.



89(108)

Enligt D. Carnegie & Co:s bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 550 Mkr och hogst 2 200 Mkr, fordelat pa
lagst 43 163 154 och hogst 172 652 616 aktier. Aktier kan ges ut i tva serier, A-aktier och B-aktier (se “Rostrdtt”
nedan). Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Bolagets registrerade
aktiekapital uppgick per den 31 december 2017 till 1 003 864 914,73 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 kvotvarde om 12,74 SEK per aktie. Aktierna i D. Carnegie & Co ér
utfardade enligt svensk rétt, fullt betalda och denominerade i svenska kronor. Aktiedgarnas rittigheter kan endast
dndras i enlighet med de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Inga fordndringar av antalet aktier har skett sedan den 31 december 2017. Forestaende nyemission kommer, vid
fullteckning, medfora att antalet aktier i Bolaget dkar fran 78 781 776 till 90 036 314 aktier (varav

767 123 A-aktier och 10 487 415 B-aktier), vilket motsvarar en 6kning om cirka 14,3 procent. For de aktiedgare
som avstar att teckna aktier i nyemissionen uppkommer en utspadningseffekt om totalt 11 254 538 nya aktier,
motsvarande 12,5 procent av det totala antalet aktier i Bolaget efter nyemissionen.

Aktierna i D. Carnegie & Co ér inte foremal for erbjudande som ldmnats till f61jd av budplikt, inlosenritt eller
16sningsskyldighet. Det har inte forekommit offentliga uppkopserbjudanden ifraga om Bolagets aktier under
2017 eller 2018.%

Bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och p& Bolagets webbplats.
Att kallelse skett ska samtidigt annonseras i Dagens Nyheter. Rétt att delta i bolagsstimma har aktiedgare som &r
inford i D. Carnegie & Co:s aktiebok fem vardagar fore stimman samt anméler sitt deltagande till Bolaget senast
den dag som anges i kallelsen till stimman.

Rostritt

Varje A-aktie berdttigar till fem roster och varje B-aktie berdttigar till en rost. Varje rostberéttigad far vid
bolagsstimma rosta for det fulla antalet av honom eller henne dgda och foretrddda aktier utan begrénsning i
rostratten.

Foretradesritt till nya aktier m.m.

Vid nyemission av A-aktier och B-aktier som inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av A-aktier
och B-aktier ha foretradesrétt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier de forut
ager (priméar foretradesritt). Aktier som inte tecknas med primér foretradesritt ska erbjudas samtliga aktiedgare
(subsididr foretradesritt). Om inte sdlunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiér
foretradesrétt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut dger och i den mén
det inte kan ske, genom lottning. Vid nyemission av endast A-aktier eller B-aktier som inte sker mot betalning
med apportegendom, ska samtliga akticdgare, oavsett om deras aktier 4r A-aktier eller B-aktier, ha foretrddesrétt
att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut dger. Vid emission av teckningsoptioner och
konvertibler som inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av A-aktier och B-aktier ha
foretradesritt pad motsvarande sitt som ovan. Det finns inte nagra bestimmelser i Bolagets bolagsordning som
innebér nagon inskriankning i mojligheten att fatta beslut om emission med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesrétt.

Riitt till utdelning och 6verskott vid likvidation
Samtliga aktier medfor lika rétt till andel i Bolagets vinst och till eventuellt 6verskott vid likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman och utbetalas genom Euroclear Swedens forsorg. Utdelning
far endast ske med ett sddant belopp att det efter utdelningen finns full tdckning for Bolagets bundna egna kapital
och endast om utdelningen framstar som forsvarlig med hénsyn till (i) de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet samt (ii) Bolagets och Koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt (den s.k. forsiktighetsregeln). Som huvudregel far

4 Vega Holdcos budpliktsbud till aktieigarna i D. Carnegie & Co genomfordes 2016.
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aktiedgarna inte besluta om utdelning av ett storre belopp én styrelsen foreslagit eller godként. Se dven
”Utdelningspolicy” nedan.

Rétt till utdelning tillkommer den som pé den av bolagsstimman faststéllda avstimningsdagen for utdelningen ar
registrerad som innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Om aktiedgare inte kan nés
genom Euroclear Sweden kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet och begrénsas i
tiden endast genom regler om tiodrig preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet

D. Carnegie & Co. Varken aktiebolagslagen eller D. Carnegie & Co:s bolagsordning innehaller nagra
restriktioner avseende rétt till utdelning till aktiedgare utanfor Sverige. Utdver eventuella begridnsningar som
foljer av bank- eller clearingsystem i berdrda jurisdiktioner, sker utbetalning till sddana aktieéigare pa samma sétt
som till aktieigare med hemvist i Sverige. For aktiedgare som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige utgar dock
normalt svensk kupongskatt, se avsnittet Vissa skattefragor i Sverige”.

Av nedanstéende tabell framgér aktiekapitalets utveckling sedan den 1 januari 2014.

Forindring Totalt

Forindring i Forindring i Totalt antal aktiekapital, aktiekapital,

Ar  Hindelse antal A-aktier antal B-aktier aktier SEK” SEK”
2014 Inldsen av preferensaktier - 227 244 227 244 -98 893 2 895622
2014 Kvittningsemission 5369 866 21479 459 27076 569 342 123 480 345019 102
2014 Nyemission - 15384 615 42 461 184 196 036 139 541 055 242
2014 Nyemission - 2307 692 44768 876 29 405 418 570 460 659
2014 Apportemission” - 26 000 000 70 768 876 331301 084 901 761 743
2016 Nyemission - 6539 900 77308 776 83333 691 985095 434
2017 Utnyttjande teckningsoptioner - 1460 000 78 768 776 18 603 830 1003 699 264
2017 Utnyttjande teckningsoptioner - 13 000 78 781 776 165 651 1003 864 915
2018 Forestdende nyemission 767 123 10487 415 11254538 143 409 255 1147274170

®  Avrundat till nirmaste heltal.
D Stendérren Fastigheters bostadsfastigheter apporterades in i Bolaget.

Per den 26 januari 2018 hade D. Carnegie & Co cirka 7 000 aktiedgare. Storsta aktiedgare dr Vega Holdco, ett
bolag som heldgs av fastighetsfonder med radgivning fran nérstaende till Blackstone Group L.P. Nedan visas
Bolagets storsta aktiedgare per den 26 januari 2018.

Storre aktiedigare per den 26 januari 2018

Agare/forvaltare/depabank A-aktier B-aktier Totalt antal aktier Andel kapital, %  Andel roster, %
Vega Holdco S.ar.l. 5369 866 39 054 257 44 425 746 56,39 65,73"
Lénsforsakringar Fastighetsfond - 4098 940 4098 940 52 4,09
Didner & Gerge Smabolag - 2563 000 2563 000 3,25 2,56
Ssb Client Omnibus Ac Om07 (15 Pct) - 2515179 2515179 3,19 2,51
Frasdale International B.V - 2306 869 2306 869 2,92 2,3V
Svenskt Néringsliv - 1 800 000 1 800 000 2,28 1,8
State Street Bank & Trust Com., Boston - 940 123 940 123 1,19 0,94
State Street BK-West Client/Exempt - 569 791 569 791 0,72 0,57
SEB Sverigefond Smab. Ch/Risk - 525 000 525000 0,67 0,52
Lancelot Avalon - 513 000 513 000 0,65 0,51
Totalt tio storsta aktieigarna 5369 866 54 636 159 60 006 025 76,15 81,28
Ovriga aktieigare - 18 775 751 18 775 751 23,85 18,72
Totalt 5369 866 73 411 910 78 781 776 100,0 100,0

Kaélla: Euroclear Sweden.
1 Vega Holdco kontrollerar dven de markerade réstritterna, dvs. totalt 68,03 procent av rdsterna i D. Carnegie & Co.

I Sverige &r den ldgsta griansen for anmélningspliktigt innehav (s.k. flaggning) fem procent av samtliga aktier
eller av rostetalet for samtliga aktier.

Vega Holdco kan utdva ett betydande inflytande 6ver Bolaget i frAgor dér aktiedgarna har rostrétt. Vega Holdco
kan genom sitt aktieinnehav rosta igenom flertalet forslag som laggs fram pa bolagsstimma dven om dvriga
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aktiedgare inte stéller sig bakom forslaget (se ”Bolagets storsta aktiedigare kan utova ett betydande inflytande
over D. Carnegie & Co” i avsnittet "Riskfaktorer”). Vega Holdco kan pa sa sétt utdova kontroll 6ver D. Carnegie
& Co. Kontrollen begrinsas emellertid av aktiebolagslagens bestimmelser om minoritetsskydd.

D. Carnegie & Co:s B-aktie dr sedan 2015 noterad pa Nasdaq Stockholm. Aktien handlas p& Mid Cap-listan
under kortnamnet DCAR B. Grafen nedan visar aktiens kursutveckling och omséttningsvolym (i miljoner) pé
Nasdaq Stockholm sedan noteringen den 12 maj 2015.
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Kélla: Nasdaq Stockholm.

Vid éarsstaimman 2017 bemyndigades styrelsen att vid ett eller flera tillfdllen, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesritt, mot kontant betalning eller mot betalning genom kvittning eller med apportegendom,
eller annars med villkor, besluta om emission av nya aktier, dock att sidana emissioner inte far medfora att
Bolagets registrerade aktiekapital eller antal aktier i Bolaget 6kas med mer &n totalt 10 procent. Bemyndigandet,
som hittills inte har utnyttjats, syftar till att mojliggora foretags- och fastighetsforvirv, anskaftning av
rorelsekapital eller breddning av dgarkretsen.

Vid arsstimman 2017 bemyndigandes styrelsen vidare att fram till ndsta arsstimma, vid ett eller flera tillfallen,
fatta beslut om forvérv av s& manga egna aktier att Bolagets innehav vid var tid inte 6verstiger 10 procent av
samtliga aktier i Bolaget. Vidare beslutades att bemyndiga styrelsen att fram till nésta arsstimma, vid ett eller
flera tillféllen, fatta beslut om overlatelse av egna aktier. Bemyndigandet att forvirva egna aktier syftar till att ge
styrelsen 0kat handlingsutrymme i arbetet med Bolagets kapitalstruktur, skapa flexibilitet betriffande Bolagets
mojligheter att distribuera kapital till aktiedgarna samt mojliggora sékring av ataganden inom ramen for Bolagets
optionsprogram. Bemyndigandet att dverlata egna aktier syftar till att mojliggora foretags- och fastighetsforvérv,
anskaffning av rorelsekapital eller breddning av dgarkretsen. Styrelsen for D. Carnegie & Co har hittills inte
utnyttjat bemyndigandet.

Vid extra bolagsstimma den 23 februari 2018 bemyndigades styrelsen att vid ett eller flera tillfallen, under tiden
intill arsstimman 2018, besluta om nyemission av aktier med foretradesritt for Bolagets aktiedgare. Det totala
antalet aktier som kan komma att emitteras enligt bemyndigandet ska rymmas inom aktiekapitalets grinser enligt
bolagsordningen och ska som hogst uppga till det antal aktier som motsvarar en emissionslikvid om cirka

1,5 miljarder kronor (fére emissionskostnader). Ovriga emissionsvillkor ska bestimmas av styrelsen.

Med stod av extra bolagsstimmans bemyndigande beslutade styrelsen for D. Carnegie & Co den 28 februari
2018 om en nyemission av hogst 11 254 538 aktier med foretriadesritt for Bolagets aktiedgare, i syfte att
genomfora det aktuella erbjudandet.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Bolaget har tre teckningsoptionsprogram som ger rétt att teckna B-aktier. Det antal aktier som
teckningsoptionerna ger ritt att teckna samt respektive teckningskurs kommer att omréknas med anledning av
foreliggande nyemission.
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Incitamentsprogram 2017

Vid arsstimman 2017 beslutades att anta ett langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2017) omfattande

2 730 000 teckningsoptioner i tre serier. Varje teckningsoption ger ritt att teckna en ny B-aktie i Bolaget.
Teckningsoptioner far utnyttjas for teckning av aktier: serie ett frdn och med 15 maj 2020 till och med

30 september 2022, serie tva fran och med 1 maj 2021 till och med 30 september 2022 och serie tre fran och med
1 maj 2022 till och med 30 september 2022. Ritt att teckna samtliga teckningsoptioner tillkom det heldgda
dotterbolaget Holmiensis Bostidder AB, som dérefter dverlatit teckningsoptionerna till VD och 6vriga ledande
befattningshavare 1 Bolaget.

Samtliga tre serier har en teckningskurs motsvarande 162,60 kronor per aktie. Teckningskursen motsvarar
marknadsvirdet pa teckningsoptionerna, varvid det inte uppkommer négra personalkostnader eller sociala
avgifter for Bolaget i samband med emissionen. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer

utspadningseffekten att motsvara cirka 3,5 procent av aktiekapitalet och 2,7 procent av rosterna i Bolaget.

Incitamentsprogram 2016

Vid arsstimman 2016 beslutades att anta ett langsiktigt incitamentsprogram omfattande

807 000 teckningsoptioner. Varje teckningsoption ger rétt att teckna en ny B-aktie i Bolaget.
Teckningsoptionerna far utnyttjas for teckning av aktier fran och med den 21 maj 2019 till och med den

30 augusti 2019. Incitamentsprogrammet riktades till all den personal som var tillsvidareanstélld i Koncernen per
den 12 maj 2016.

Teckningskursen for teckning en B-aktie med stdd av teckningsoptionerna uppgar till 113,50 kronor. Vid
erbjudandet av teckningsoptioner tillimpades en marknadsmaéssig prissittning. Vid fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna kommer utspiddningseffekten att motsvara cirka 1,0 procent av aktiekapitalet och
0,8 procent av rosterna i Bolaget.

Incitamentsprogram 2015

Vid arsstaimman 2015 beslutades att anta ett 1angsiktigt incitamentsprogram omfattande 998 200
teckningsoptioner. Varje teckningsoption ger rétt att teckna en ny B-aktie i Bolaget. Teckningsoptionerna far
utnyttjas for teckning av aktier frdn och med den 21 maj 2018 till och med den 31 augusti 2018.
Incitamentsprogrammet riktades till all den personal som var tillsvidareanstélld i Koncernen per den 12 maj
2015.

Teckningskursen for teckning av B-aktie med stdd av teckningsoptionerna uppgér till 72,84 kronor. Vid
erbjudandet av teckningsoptioner tillimpades en marknadsmaéssig prisséttning. Vid fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna kommer utspadningseffekten att motsvara cirka 1,3 procent av aktiekapitalet och
1,0 procent av rosterna i Bolaget.

Sammanlagt belopp

Om samtliga teckningsoptioner utnyttjas i de tre incitamentsprogrammen skulle det innebéra att antalet B-aktier
okar med totalt 4 535 200, vilket motsvarar cirka 5,8 procent av antalet utestdende aktier och 4,5 procent av
rosterna i Bolaget (fore omrakning till foljd av foreliggande nyemission). I tabellen nedan visas sammanlagd
6kning av antalet aktier och aktiekapitalet samt utspadning vid fullt utnyttjande av utestaende teckningsoptioner
(fore omrékning till f6ljd av foreliggande nyemission).

Okning Utspéddningseffekt,
aktiekapitalet, Utspidningseffekt, antal roster, %

Program Antal nya B-aktier SEK antal aktier, %
Incitamentsprogram 2017 2 730 000 34780200 3,5 2,7
Incitamentsprogram 2016 807 000 10 281 180 1,0 0,8
Incitamentsprogram 2015 998 200 12 717 068 1,3 1,0
Totalt 4535200 57 778 448 58 4,5

D. Carnegie & Co:s aktier dr kontoforda i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
véardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Sweden
(Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm). Aktierna &r registrerade pa person. Inga aktiebrev har
utfardats for aktierna eller kommer att utfirdas for de nya aktierna. ISIN-koden for A- och B-aktierna i

D. Carnegie & Co dr SE0005877180 respektive SE0005594728.



93(108)

Den storsta aktiedgaren Vega Holdco kontrollerar genom fullmakt samtliga rostrétter i Bolaget som innehas av
Frasdale International B.V. Per den 26 januari 2018 innehade Frasdale International B.V 2 306 869 B-aktier
tillika rostrétter i Bolaget, motsvarande 2,3 procent av det totala antalet roster i Bolaget. Till foljd av fullmakten
kontrollerar Vega Holdco totalt 68,03 procent av rosterna i Bolaget (se dven tabellen under *Agarstruktur”
ovan).

Savitt styrelsens kénner till foreligger det inte ndgra vriga aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
aktiedgare i Bolaget som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Styrelsen kénner darutover inte heller till
nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget foréndras.

Bolaget har inte ldmnat ndgon utdelning under perioden 2014-2017. Bolaget befinner sig i en expansiv fas dar
overskottet avses investeras i fastighetsbestdndet fraimst i form av renoveringar. Eftersom investeringarna i de
befintliga fastigheterna bedoms ge en bra avkastning avser styrelsen inte foresla att ndgon utdelning till
aktiedgarna ska ske de nidrmaste aren. Bolaget kan komma att genomfora utdelningar nér det saknas mojlighet att
pa samma sitt investera hela 6verskottet. P4 lang sikt avser Bolaget dela ut mellan 30-50 procent av
nettoresultatet.
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Antagen vid arsstdmman den 10 maj 2017.

1§
Bolagets firma dr D. Carnegie & Co AB. Bolaget &r publikt (publ).

2§
Styrelsen ska ha sitt séte i Stockholm.

38
Bolaget ska dga och forvalta fastigheter samt idka annan dédrmed forenlig verksambhet.

48
Aktiekapitalet ska utgdra lagst 550.000.000 kronor och hogst 2.200.000.000 kronor.

58
Antalet aktier ska vara lagst 43.163.154 och hogst 172.652.616.

Bolagets aktier ska kunna utges i tva serier, serie A och serie B. Aktie av serie A ska medfora fem roster och
aktier av serie B ska medfora en rost. Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela
aktiekapitalet.

Vid nyemission av aktier av serie A och serie B som inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av
aktier av serie A och serie B ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal
aktier de forut dger (primér foretrddesrétt). Aktier som inte tecknas med primér foretradesrétt ska erbjudas
samtliga aktiedgare (subsididr foretradesritt). Om inte sdlunda erbjudna aktier ricker for den teckning som sker
med subsidiér foretradesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut dger
och i den man det inte kan ske, genom lottning.

Vid nyemission av aktier av endast serie A eller serie B som inte sker mot betalning med apportegendom, ska
samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier dr av serie A eller serie B, ha foretradesritt att teckna nya aktier i
forhallande till det antal aktier de forut dger.

Vid emission av teckningsoptioner och konvertibler som inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare
av aktier av serie A och serie B ha foretradesritt pa motsvarande sétt som i andra och tredje styckena ovan.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon inskrdnkning i mdjligheten att fatta beslut om emission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Aktier av serie A skall pa begéran av dgare till sddana aktier kunna omvandlas till aktier av serie B.
Framstillning ddrom skall skriftligen goras hos bolaget, varvid skall anges hur méanga aktier som dnskas
omvandlade. Omvandlingen skall dérefter utan drdjsmal anmilas for registrering hos Bolagsverket och ar
verkstdlld nér registrering skett samt anteckning gjorts 1 avstimningsregistret.

68§
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av
finansiella instrument.

78
Styrelsen ska bestd av tre till sju ordinarie ledamoéter. Ledamdterna viljs arligen pa arsstimma for tiden intill
slutet av nésta arsstimma.

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rikenskaperna samt styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning utses pa arsstimma en eller tva auktoriserade revisorer. Till revisor far dven ett registrerat
revisionsbolag utses.

8§

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
hélls tillgdnglig pa bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information om att kallelse skett
annonseras i Dagens Nyheter.

Kallelse till &rsstdimma och kallelse till sadan extra bolagsstimma dar frdga om adndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan
extra bolagsstimma ska utfirdas tidigast sex veckor fore stimman och senast tre veckor fore stimman. For att fa
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nérvara och deltaga i bolagsstimman ska aktiedgare dels p& avstimningsdagen vara upptagen i utskrift eller
annan framstillning av hela aktieboken avseende forhéllandena fem vardagar fore stimman, dels anmaéla sig hos
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistnimnda dag far inte vara sondag eller annan
allmén helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare 4n femte vardagen
fore stimman.

Bitrade at aktiefigare far medforas vid bolagsstimman endast om aktiedgaren till bolaget anméler antalet bitrdden
senast den dag som anges i kallelsen.

98
Stamma ska hallas i Stockholm eller Veddesta, Jarfilla kommun.

10§

Styrelsen far samla in fullmakter pa bolagets bekostnad enligt det forfarande som anges i 7 kap 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551).

118

P& arsstimma ska foljande drenden forekomma:

val av ordférande pa stimman;
upprittande och godkénnande av rostlangd;
godkinnande av dagordningen;

1

2

3

4. wval av en eller tva justeringsmén;

5. provning av om stimman blivit behdrigen sammankallad;
6

framldggande av arsredovisningen och revisionsberittelsen samt, i forekommande fall,
koncernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen;

7. beslut

(a) om faststéllande av resultatrdkning och balansrakning samt, i forekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalansrakning;

(b) om dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrdkningen;
(c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstillande direktor;

8. faststdllande av arvoden at styrelsen och, i forekommande fall, revisorn;

9. val av styrelse och revisorer eller registrerat revisionsbolag;

10. annat drende som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

128

Bolagets rdkenskaper ska omfatta kalenderaret.



96(108)

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) &r D. Carnegie & Co AB. Bolagets organisationsnummer &r
556498-9449 och styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun. Bolaget bildades i Sverige den 4 november 1994
och registrerades hos Bolagsverket den 11 november 1994. Bolaget har bedrivit verksamhet sedan dess. Bolaget
ar ett svenskt publikt aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

D. Carnegie & Co dr moderbolag i Koncernen, som bestar av 84 legala enheter i Sverige. I tabellen nedan
redovisas D. Carnegie & Co:s direktigda dotterbolag.

Dotterforetag Land Andel aktier och roster, %
Holmiensis Bostéder AB Sverige 100
Hyresbostader i Sverige 11 AB Sverige 100
Hyresbostdder i Sverige 111 AB Sverige 100

Nedan f6ljer en sammanfattning av visentliga avtal som D. Carnegie & Co ingétt under de senaste tva aren samt
andra avtal som D. Carnegie & Co ingétt och som innehaller réttigheter eller forpliktelser som &r av vésentlig
betydelse for D. Carnegie & Co (i bada fallen med undantag for avtal som ingatts i den l6pande
affarsverksamheten).

Forvirv och avyttringar

I december 2017 ingick D. Carnegie & Co tva avtal om forvarv av fastigheter. D. Carnegie & Co ingick avtal om
forvarv av fyra fastigheter for 765 Mkr fore avdrag for latent skatt om 31 Mkr med Bostads AB Mimer.
Fastigheterna dr alla beldgna i Vidsteras och omfattar 749 bostadsldgenheter med ett arligt hyresviarde om

53 Mkr. Vidare ingick D. Carnegie & Co avtal om forviarv av 27 fastigheter for 2 470 Mkr fore avdrag om latent
skatt om 210 Mkr med Akelius. Fastigheterna ir beldgna i Jirna, Sodertilje, Osmo och Nynidshamn och ligger i
néra anslutning till D. Carnegie & Co:s befintliga bestdnd. Fastigheterna omfattar 1 420 bostadsldgenheter med
ett arligt hyresvirde om 134 Mkr. Bada transaktionerna genomfors som en bolagsaffér och tilltrdde planeras dga
rum under andra kvartalet 2018.

I februari 2017 ingick D. Carnegie & Co avtal om forvérv av fastighetsportfoljer i Arboga, Koping och Tranas
med Fastighets AB Balder (publ). Fastighetsportfoljerna bestod av 42 fastigheter omfattande 1 681 lagenheter.
Overenskommet fastighetsvirde var 1 420 Mkr och képeskillingen uppgick till 1 040 Mkr. Affiren genomfordes
som en bolagsaffar och tilltrdde skedde i maj 2017.

Kreditavtal m.m.

D. Carnegie & Co och dess dotterbolag har ingétt ett flertal kreditfaciliteter for att finansiera Koncernens
fastigheter och verksamhet. Per den 31 december 2017 var utestdende belopp under dessa kreditfaciliteter cirka
12 433 Mkr. Koncernen har darutdver kreditloften fran langivare om cirka 950 Mkr varav 850 Mkr far anvindas
till virdehdjande investeringar i befintligt fastighetsbestand och 100 Mkr utgor en checkrakningskredit avsedd
for allméinna foretagsandamal. Av dessa kreditloften var cirka 110 Mkr utnyttjade per den 31 december 2017,
varav cirka 10 Mkr avsag allménna foretagsédndamal och cirka 100 Mkr avsag viardehdjande investeringar.

Som sékerhet for Koncernens kreditfaciliteter har bland annat stillts pant i fastigheter, aktier, internreverser,
forsékringar, rantesékringsarrangemang samt bankkonton. D. Carnegie & Co har dven gatt i borgen for flera av
Koncernens kreditfaciliteter som upptagits av dotterbolag. De flesta kreditfaciliteterna innehaller finansiella
ataganden avseende Koncernens eller relevant underkoncerns rantetickningsgrad, belaningsgrad och/eller
soliditet. Kreditfaciliteterna innehéller vidare restriktioner for de bolag som finansieras avseende bland annat
upptagande av ytterligare lan, stillande av sikerhet, forvarv och forsiljning av egendom.

Den storsta kreditfaciliteten som dotterbolag till D. Carnegie & Co ingatt utgors av en syndikerad lanefacilitet
med ett antal dotterbolag som l&ntagare. Kreditgivare for nimnda facilitet ar flera amerikanska kreditinstitut
forvaltade av AIG och krediten uppgick per den 31 december 2017 till 4 005 Mkr. Av det totala kreditutrymmet
avser 750 Mkr en investeringskredit som mdjliggdr finansiering av framtida vardehdjande investeringar i av
lantagarna dgda fastigheter. Kreditfaciliteten ingicks i oktober 2017 och forfaller den 27 oktober 2024. Denna
kreditfacilitet dr sékerstdlld genom de tillgdngar som finansieras av densamma. D. Carnegie & Co har inte gétt i
borgen for denna kreditfacilitet.
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Den nést storsta kreditfaciliteten i Koncernen har ingétts av ett dotterbolag med Deutsche Pfandbriefbank och
Helaba, och uppgick per den 31 december 2017 till cirka 2 606 Mkr. Denna kredit 4r avsedd att finansiera
dotterbolagets direkta och indirekta fastighetsbestdnd och forfaller den 20 februari 2022. Krediten &r sakerstilld
genom de tillgdngar som finansieras av densamma och dr garanterad av D. Carnegie & Co.

Darutover har ett stort antal dotterbolag till D. Carnegie & Co ingatt bilaterala kreditfaciliteter med varierande
lanebelopp och 16ptid med Danske Bank, SBAB och Swedbank i syfte att finansiera dotterbolagens fastigheter.
Det totala kreditbeloppet under dessa kreditfaciliteter uppgick per den 31 december 2017 till 2 545 Mkr. Dessa
kreditfaciliteter &r sékerstdllda genom de tillgdngar som finansieras och i merparten av kreditfaciliteterna genom
att D. Carnegie & Co har utfirdat en borgensforbindelse till 1angivaren.

I syfte att diversifiera Koncernens upplaning och forlanga Koncernens kapitalbindning har fem olika dotterbolag
upptagit krediter fran Nykredit Realkredit A/S. Nykredit Realkredit A/S refinansierar utlaning genom att utstélla
inkonvertibla stdende, fast forrdntade realkreditobligationer. Det totala kreditbeloppet uppgick per den

31 december 2017 till 2 025 Mkr. Dessa krediter ar framforallt sdkerstdllda genom pant i de fastigheter som
finansieras samt genom borgensforbindelse fran D. Carnegie & Co.

I syfte att ytterligare diversifiera Koncernens uppléningsbas har D. Carnegie & Co utgivit obligationslan pa
kapitalmarknaden med ett totalt utestdende belopp om 2 000 Mkr per den 31 december 2017. D. Carnegie & Co
har tva utestdende obligationslan noterade pa Nasdaq Stockholm: ett tredrigt icke-sikerstéllt obligationslan om

1 000 Mkr som forfaller den 23 april 2018 och ett tredrigt icke-sikerstdllt obligationsldn om 1 000 Mkr som
forfaller den 20 april 2019. Obligationsvillkoren for respektive obligationslan innehéller begransningar avseende
D. Carnegie & Co:s ritt att limna utdelningar till sina dgare. Utdelning far endast ldmnas om (i) summan av
utdelningen inte overstiger 30 procent av Koncernens nettovinst avseende ndrmast foregaende rakenskapsér samt
(i1) Koncernens soliditet 6verstiger 30 procent omedelbart efter sddan utdelning. Vidare innehaller
obligationsvillkoren finansiella dtaganden avseende Koncernens rintetickningsgrad, belaningsgrad och soliditet.
Se dven ”Det finns utdelningsbegrdnsningar i Koncernens kreditavtal” i avsnittet ”Riskfaktorer”.

For viss ytterligare information om Bolagets finansiering, se “Finansiering” i avsnittet ”Kapitalstruktur och
annan finansiell information”.

Teckningsatagande

Bolagets huvudédgare Vega Holdco — som innehar aktier motsvarande 56,39 procent av det totala antalet aktier i
Bolaget — har atagit sig att utnyttja sin foretradesritt i nyemissionen och dérmed teckna nya aktier motsvarande
sin dgarandel i Bolaget, dvs. motsvarande 56,39 procent av nyemissionen. Ingen ersittning utgér for detta
teckningsatagande.

Vega Holdco har dven atagit sig att, till och med den dag da nyemissionen slutligt registreras vid Bolagsverket,
inte minska sitt innehav i Bolaget.

Garantiatagande

I tillagg till teckningsatagandet har Vega Holdco (2-4 Rue Eugéne Ruppert, 2453 Luxemburg, Luxemburg)
garanterat teckning av resterande aktier i nyemissionen som inte tecknas och betalas av andra, till ett sammanlagt
belopp om hogst 442 Mkr, motsvarande 43,61 procent av nyemissionen. D. Carnegie & Co ska for detta
garantiatagande erldgga marknadsmaéssig erséttning om en (1) procent av garanterat belopp, totalt cirka 4,4 Mkr.
Eventuell tilldelning av aktier som tecknas i enlighet med garantidtagandet kommer att ske i enlighet med de
principer som beskrivs under " Tilldelning vid teckning med subsididr foretrddesrdtt samt utan foretrddesrdtt” i
avsnittet " Villkor och anvisningar”.

Garantiatagandet ar villkorat av att D. Carnegie & Co:s styrelse fattar beslut om att genomfora nyemissionen.
Detta villkor ar uppfyllt i och med styrelsens nyemissionsbeslut den 28 februari 2018.

Ej siakerstillt dtagande

Ovan ndmnda tecknings- och garantidtagande dr inte formellt sdkerstallt. Foljaktligen finns det en risk att Vega
Holdco helt eller delvis inte kommer att kunna uppfylla sitt dtagande. Se dven Tecknings- och garantidtagandet
dar inte sdkerstdllt” 1 avsnittet Riskfaktorer”.

Totalt dtagande

Sammantaget uppgéar tecknings- och garantidtagandet till 100 procent av nyemissionen. Tecknings- och
garantiatagandet ingicks i samband med styrelsens nyemissionsbeslut den 28 februari 2018.
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Avsiktsforklaringar

Didner & Gerge Fonder, som per den 27 februari 2018 innehade aktier motsvarande 3,25 procent av det totala
antalet aktier i Bolaget, har meddelat sin avsikt att teckna sin andel av nyemissionen. Lansforsakringar
Fastighetsfond, som per ndimnda dag innehade aktier motsvarande 5,01 procent av det totala antalet aktier i
Bolaget, har meddelat att man ser positivt pa Bolaget och dess mojlighet att fortsdtta att vixa 1onsamt samt
uttryckt en avsikt att utnyttja alla eller storre delen av sina teckningsrétter.

Inom ramen for den 16pande verksamheten blir Koncernen frén tid till annan féremal for tvister, krav och
administrativa forfaranden. D. Carnegie & Co har dock inte varit part i nagra réttsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inklusive dnnu icke avgjorda drenden eller sddana som D. Carnegie & Co ar medvetet om kan
uppkomma) under de senaste tolv minaderna, som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa

D. Carnegie & Co:s finansiella stéllning eller Ionsamhet.

Koncernen, Tkr  Ar Salda tjinster Kopta tjanster Erhallna rintor Erlagda rintor Fordran Skuld
Andra nirstaende 2016 - -50 409 10 677 -2 056 - -
Andra ndrstaende 2015 - -23 185 14 338 -5052 162311 -133 000
Andra narstaende 2014 - -29 939 5428 -4 618 153 075 -330 000

Bolaget har en nérstdenderelation med sina dotterforetag. Transaktioner med nérstaende &r prissatta pa
marknadsmissiga villkor. For ytterligare information om nérstaendetransaktioner, se Not 25 pa's. 87 ochs. 1111
D. Carnegie & Co:s finansiella rapporter for rakenskapséren 2016 respektive 2015 samt Not 24 pa s. 87 i

D. Carnegie & Co:s finansiella rapporter for rakenskapséret 2014.

Inga nérstdendetransaktioner som enskilt eller tillsammans ar visentliga for Bolaget har &gt rum under 2017 eller
efter den 31 december 2017.

D. Carnegie & Co:s finansiella radgivare i samband med nyemissionen dr Swedbank (Malmskillnadsgatan 23,
111 57 Stockholm). Swedbank dr d&ven Global Coordinator i samband med erbjudandet enligt detta prospekt.
Swedbank (samt nirstdende foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika
bank- finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjénster, till exempel rddgivning i samband med
utgivande av obligation, at D. Carnegie & Co for vilka Swedbank erhallit, respektive kan komma att erhélla,
ersittning. Swedbank samt vissa till banken nérstaende ar dessutom langivare till D. Carnegie & Co.

Mannheimer Swartling Advokatbyra &r D. Carnegie & Co:s legala radgivare i samband med nyemissionen.

D. Carnegie & Co:s finansiella rapporter for rakenskapséren 2014-2016 samt for perioden januari-december
2017 inforlivas genom hénvisning och utgor foljaktligen en del av detta prospekt samt ska ldsas som en del
hérav. Dessa finansiella rapporter aterfinns i D. Carnegie & Co:s arsredovisningar for rdkenskapsaren 2014-2016
samt D. Carnegie & Co:s bokslutskommuniké for perioden januari-december 2017, dér hdnvisning gors enligt
foljande:

e  Arsredovisning 2014:% forvaltningsberittelse (s. 55-61), koncernens resultatrikning (s. 62), koncernens
rapport dver totalresultat (s. 62), koncernens balansrékning (s. 63), fordndring av koncernens eget
kapital (s. 64), koncernens kassaflodesanalys (s. 65) och noter (s. 70-91) samt revisionsberittelse
(s. 93).

e Arsredovisning 2015:5' forvaltningsberittelse (s. 79-85), koncernens resultatrikning (s. 86), koncernens
rapport dver totalresultat (s. 86), koncernens balansrékning (s. 87), fordndring av koncernens eget
kapital (s. 88), koncernens kassaflodesanalys (s. 89) och noter (s. 94-115) samt revisionsberéttelse
(s. 117).

50 www.dcarnegiegroup.se/sv/arsredovisning-2014.
5! www.dcarnegiegroup.se/sv/arsredovisning-2015.
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Arsredovisning 2016:3? forvaltningsberittelse (s. 53-59), koncernens resultatriikning (s. 60), koncernens
rapport dver totalresultat (s. 60), koncernens balansrékning (s. 61), fordndring av koncernens eget
kapital (s. 62), koncernens kassaflodesanalys (s. 63) och noter (s. 68-91) samt revisionsberittelse

(s. 93-95).

Bokslutskommuniké januari-december 2017:3* koncernens rapport dver totalresultatet i ssmmandrag

(s. 6-8), koncernens rapport dver finansiell stillning i sammandrag (s. 10-11), rapport dver fordndringar
i eget kapital for koncernen (s. 12), koncernens rapport ver kassafloden i sammandrag (s. 13) och
ovriga upplysningar (s. 22).

De delar i arsredovisningarna for rakenskapsaren 2014-2016 respektive bokslutskommunikén for perioden
januari-december 2017 som det ej hédnvisas till innehaller information som aterfinns i andra delar av prospektet
eller information som inte &r relevant for investerare i detta sammanhang. Koncernens finansiella rapporter for
rakenskapséaren 2014-2016 har reviderats av Bolagets revisorer.

Foljande handlingar (med undantag for dotterforetags arsredovisningar) finns tillgéngliga i elektronisk form pa
D. Carnegie & Co:s hemsida, www.dcarnegie.se. Kopior av samtliga handlingar halls ocksa tillgédngliga pa

D. Carnegie & Co:s huvudkontor, Engelbrektsplan 1 i Stockholm, under prospektets giltighetstid (ordinarie
kontorstid pé vardagar)

D. Carnegie & Co:s bolagsordning.

D. Carnegie & Co:s arsredovisningar for ridkenskapsaren 2014-2016 (inklusive respektive
revisionsberittelse).

D. Carnegie & Co:s bokslutskommuniké for perioden januari-december 2017.

D. Carnegie & Co:s dotterforetags arsredovisningar for rakenskapséren 2015-2016.

52 www.dcarnegiegroup.se/sv/arsredovisning-2016.
53 www.dcarnegiegroup.se/sv/vi-fortsatter-med-var-strategi.
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Nedan féljer en sammanfattning av vissa skattekonsekvenser av det aktuella erbjudandet att teckna nya aktier
till innehavare av aktier och teckningsrditter i bolaget. Sammanfattningen gdaller endast obegrdnsat
skattskyldiga fysiska personer och aktiebolag om inte annat anges. Sammanfattningen dr baserad pa gdllande
lagstiftning och dr endast avsedd som allmdn information. Sammanfattningen omfattar inte virdepapper som
innehas av handelsbolag eller som innehas som lagertillgdngar i ndringsverksamhet. Vidare omfattas inte de
sdrskilda reglerna for skattefri utdelning och kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) i
bolagssektorn som kan bli tillimpliga da aktiedgare innehar aktier eller teckningsrdtter som anses
ndringsbetingade. Inte heller omfattas de sdrskilda regler som kan bli tillimpliga pa innehav i bolag som dr
eller tidigare har varit s.k. fdmansforetag eller pd aktier som forvdrvats med stod av s.k. kvalificerade andelar i
famansforetag. Sammanfattningen omfattar inte heller aktier eller andra deldgarrdtter som forvaras pa ett s.k.
investeringssparkonto och som omfattas av sdrskilda regler om schablonbeskattning. Sdrskilda skatteregler
gdller for vissa typer av skattskyldiga, exempelvis investmentforetag och forsdkringsforetag. Beskattningen av
varje enskild aktiedgare beror pd dennes specifika situation. Varje innehavare av aktier och teckningsrdtter bor
ddrfor radfrdga en skatterddgivare for att f& information om de sdrskilda konsekvenser som kan uppsta i det
enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska regler och skatteavtal.

Kapitalvinstbeskattning

Nér marknadsnoterade aktier eller andra deldgarrétter, till exempel teckningsrétter, séljs eller pa annat sitt
avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst eller en avdragsgill kapitalforlust uppsta. Kapitalvinster beskattas i
inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent. Kapitalvinsten eller kapitalforlusten berédknas normalt
som skillnaden mellan forséljningserséttningen, efter avdrag for forséljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet
(for sérskild information om omkostnadsbeloppet for teckningsratter se Utnyttjande och avyttring av
teckningsrdtter” nedan). Omkostnadsbeloppet for alla deldgarritter av samma slag och sort berdknas gemensamt
med tillimpning av genomsnittsmetoden. Det bor noteras att BTA (betalda tecknade aktier) dérvid inte anses
vara av samma slag och sort som de aktier vilka beréttigade till foretrdde i nyemissionen forrdn beslutet om
foretrddesemission registrerats vid Bolagsverket.

Vid forséljning av marknadsnoterade aktier, som till exempel aktier i bolaget, far omkostnadsbeloppet alternativt
bestdmmas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsiljningsersittningen efter avdrag for
forséljningsutgifter.

Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier och andra marknadsnoterade deldgarritter ar fullt ut avdragsgilla
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och mot andra marknadsnoterade deldgarritter, forutom andelar i
virdepappersfonder eller specialfonder som endast innehaller svenska fordringsritter, sé kallade rantefonder.
Kapitalforluster pa aktier eller andra deldgarritter som inte kan kvittas pé detta sitt far dras av med upp till

70 procent mot ovriga inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
skattereduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktion medges med 30 procent av den del av underskottet som inte dverstiger 100 000 kr och

21 procent av resterande del. Ett sdidant underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

Skatt pa utdelning

For privatpersoner beskattas utdelning i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent. For fysiska
personer som &r bosatta i Sverige innehalls normalt preliminarskatt avseende utdelning med 30 procent. Den
prelimindra skatten innehéalls av Euroclear Sweden eller, nér det giller forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren.

Utnyttjande och avyttring av teckningsritter

Utnyttjande av teckningsritter utloser ingen beskattning. Anskaffningsutgiften for en aktie utgdrs av
emissionskursen. Om teckningsritter som utnyttjas for teckning av aktier forvarvats genom kop eller pa liknande
sétt (dvs. som inte har erhallits baserat pa innehav av befintliga aktier) far teckningsrétternas omkostnadsbelopp
beaktas vid berdkning av omkostnadsbeloppet for forvarvade aktier.
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For aktiedgare som inte Onskar utnyttja sin foretrddesrétt att delta i nyemissionen och avyttrar sina
teckningsrétter berdknas en kapitalvinst eller kapitalforlust. Teckningsrétter som grundas pé innehav av
befintliga aktier anses anskaffade for 0 kr. Hela forséljningserséttningen efter avdrag for utgifter for avyttringen
ska saledes tas upp till beskattning. Schablonmetoden far inte tillimpas i detta fall. Omkostnadsbeloppet for de
ursprungliga aktierna péverkas inte.

For teckningsritter som forvérvats genom kop eller pa liknande sétt utgdr vederlaget anskaftningsutgift.
Schablonmetoden far anvéndas vid avyttring av marknadsnoterade teckningsrétter i detta fall.

En teckningsritt som varken utnyttjas eller siljs och darfor forfaller anses avyttrad for O kr.

Skatt pa kapitalvinster och utdelning

For ett aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skattepliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget
néringsverksamhet med 22 procent. Kapitalvinster och kapitalforluster berdknas pa samma sétt som beskrivits
ovan avseende fysiska personer. Avdragsgilla kapitalforluster pé aktier eller andra deldgarritter far endast dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster pa sddana vardepapper. En sadan kapitalforlust kan &ven, om vissa villkor ar
uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag inom samma koncern, under forutséttning att koncernbidragsrétt
foreligger mellan bolagen. En kapitalforlust som inte kan utnyttjas ett visst ar far sparas och kvittas mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deldgarritter under efterfoljande beskattningsér utan begriansning
1 tiden.

Utnyttjande och avyttring av teckningsritter

Utnyttjande av teckningsrétter utloser ingen beskattning. Anskaffningsutgiften for en aktie utgdrs av
emissionskursen. Om teckningsritter som utnyttjas for teckning av aktier forvarvats genom kop eller pa liknande
sétt (dvs. som inte har erhallits baserat pa innehav av befintliga aktier) far teckningsrétternas omkostnadsbelopp
beaktas vid berdkning av omkostnadsbeloppet for forvarvade aktier.

For aktiedgare som inte onskar utnyttja sin foretradesritt att delta i nyemissionen och avyttrar sina
teckningsritter berdknas en kapitalvinst eller kapitalforlust. Teckningsrétter som grundas pa innehav av
befintliga aktier anses anskaffade for 0 kr. Hela forséljningserséttningen efter avdrag for utgifter for avyttringen
ska saledes tas upp till beskattning. Schablonmetoden fér inte tillimpas i detta fall. Omkostnadsbeloppet for de
ursprungliga aktierna paverkas inte.

For teckningsritter som forvérvats genom kop eller pa liknande sétt utgdr vederlaget anskaftningsutgift.
Schablonmetoden far anvéndas vid avyttring av marknadsnoterade teckningsrétter i detta fall.

En teckningsritt som varken utnyttjas eller séljs och dérfor forfaller anses avyttrad for 0 kr.

Kupongskatt

For aktiedgare som &r begrinsat skattskyldiga i Sverige och som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt
aktiebolag uttas normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen &r 30 procent. Skattesatsen dr dock i allmédnhet
reducerad genom skatteavtal som Sverige ingéatt med andra ldnder for undvikande av dubbelbeskattning. Flertalet
av Sveriges skatteavtal mojliggor nedséttning av den svenska skatten till avtalets skattesats direkt vid
utdelningstillfdllet om erforderliga uppgifter om den utdelningsberittigade foreligger. I Sverige verkstills
avdraget for kupongskatt normalt av Euroclear Sweden eller, betridffande forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren. Erhéllandet av teckningsritter utldser ingen skyldighet att erldgga kupongskatt.

I de fall 30 procent kupongskatt innehallits vid utbetalning till en person som har ritt att beskattas enligt en lagre
skattesats eller for mycket kupongskatt annars innehallits, kan aterbetalning begéras hos Skatteverket fore
utgdngen av det femte kalenderaret efter utdelningen.

Kapitalvinstbeskattning

Innehavare av aktier och teckningsritter som &r begrinsat skattskyldiga i Sverige och vars innehav inte ar
hanforligt till ett fast driftstdlle i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av sddana
virdepapper. Innehavarna kan emellertid bli foremal for beskattning i sin hemviststat. Enligt en sirskild
skatteregel kan emellertid fysiska personer som &r begrinsat skattskyldiga i Sverige bli foremal for svensk
beskattning vid forséljning av vissa vardepapper (sdsom aktier, BTA och teckningsritter) om de vid négot
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tillfdlle under avyttringsaret eller nagot av de tio foregdende kalenderaren har varit bosatta eller stadigvarande
vistats i Sverige. Tillimpligheten av denna regel kan begrénsas av skatteavtal mellan Sverige och andra lander.
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Uthyrningsbar yta, kvm
Byggnadsér/ )
Fastighetsbeteckning Kommun ombyggnadsair Bostad Ovrigt Totalt Tomtritt
Vaksamheten 8 Eskilstuna 1987 2101 3345 5446
Nybyggaren 10 Eskilstuna 1978 4838 531 5369
Sergeanten 8 Eskilstuna 1937/87 1088 90 1178
Nybyggaren 11 Eskilstuna 1979 6423 481 6904
Nybyggaren 9 Eskilstuna 1981 4292 265 4557
Faktaren 1 Eskilstuna 1979 2074 92 2 166
Friheten 5 Eskilstuna 1945/86 1 686 150 1836
Flintan 14 Eskilstuna 1978 2420 80 2 500
Faktaren 3 Eskilstuna 1961/93 1580 1267 2 847
Faktaren 4 Eskilstuna 1955/93 1526 103 1629
Faktaren 5 Eskilstuna 1955/80 1 064 0 1064
Faktaren 6 Eskilstuna 1958 1633 73 1706
Friheten 11 Eskilstuna 1974 16 078 1953 18 031
Fakiren 7 Eskilstuna 1970 10316 295 10611
Favoren 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 172 5656 T
Navigatoren 3 Eskilstuna 1964 5503 141 5644 T
Notarien 7 Eskilstuna 1965 12 340 184 12 524 T
Notarien 8 Eskilstuna 1966 4924 157 5081 T
Notarien 9 Eskilstuna 1966 7418 90 7508 T
Notarien 11 Eskilstuna 1966 7417 397 7814 T
Notarien 12 Eskilstuna 1966 8242 501 8743 T
Forsbomsvreten 16 Eskilstuna 1963 1789 111 1900
Forsbomsvreten 20 Eskilstuna 1963 888 0 888
Forsbomsvreten 21 Eskilstuna 1964 876 107 983
Forsbomsvreten 22 Eskilstuna 1968 3963 467 4430
Frimuraren 8 Eskilstuna 1991 1630 226 1 856
Fuxen 11 Eskilstuna 1940 4162 2099 6261
Granaten 2 Eskilstuna 1937 1 069 8 1077
Granaten 3 Eskilstuna 1937 1112 0 1112
Taggsvampen 15 Eskilstuna 1944 516 71 587
Taggsvampen 19 Eskilstuna 1950 449 25 474
Taggsvampen 20 Eskilstuna 1950 519 35 554
Syrenen 8 Katrineholm 1961 5731 5731
Linden 22 Katrineholm 1962 4067 1216 5283
Hagtornen 11 Katrineholm 1964 3341 3341
Nalen 5 Katrineholm 1966 5857 133 5990
Prastkragen 28 Katrineholm 1968 7578 7578
Apeln 5 Katrineholm 1970 3501 43 3544
Oliven 3 Katrineholm 1976 1148 1148
Hamplingen 3 Katrineholm 1940 224 224
Héamplingen 18 Katrineholm 1970 5806 158 5964
Pionen 4 Katrineholm 1992 3158 1764 4922
Nejlikan 16 Katrineholm 1956/1959 1956 951 2907
Nejlikan 17 Katrineholm 1956/1959 1899 1699 3598
Nejlikan 4 Katrineholm 1938/1945 651 651
Sédesarlan 11 Katrineholm 0
Humlen 1 Katrineholm 1927 1059 875 1934
Katrineholm 5:8 Katrineholm 1920/1975/1977 1352 1442 2794

Katrineholm 5:9 Katrineholm 1920/1975/1977 84 1298 1382
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Uthyrningsbar yta, kvm
Byggnadsar/ )

Fastighetsbeteckning Kommun ombyggnadsar Bostad Ovrigt Totalt Tomtritt
Vinrankan 4 Katrineholm 1952 1641 186 1827
Vinrankan 8 Katrineholm 1955 1917 414 2331
Gesillen 15 Arboga 1958 5048 666 5714
Riskan 1 Arboga 1963 3 846 354 4200
Vilsta 9 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 9515 20 9535
Disa 1 Koping 1929 924 662 1586
Freja 3 Koping 1979 1324 416 1 740
Freja 11 Koping 1929 1612 1069 2681
Immanuel 2 Koping 1965 11131 393 11524
Inga 1 Koping 1947 2271 453 2724
Tunadal 6-9 Koping 1971/1972/1973 8226 1320 9 546
Fenja 10 Koping 1965 1169 4084 5253
Bonden 12 Stréangnds 1976 3854 274 4128
Bonden 13 Stréangnds 1977 911 1771 2682
Bonden 14 Stréangnds 1977 1749 2731 4480
Akern 16 Stréangnds 1977 2297 332 2629
Léraren 11 Stréangnds 1986 2910 512 3422
Akern 1 Stréangnds 1980 1015 155 1170
Akern 3 Stréangnds 1979 3116 109 3225
Akern 5 Stréangnds 1979 1308 169 1477
Jérpen 1 Stréangnds 1966 3638 1248 4 886
Jarpen 3 Stréangnds 1966 3437 231 3668
Jéarpen 4 Stréangnds 1970 3642 151 3793
Nalsogat 3 Eskilstuna - - - -
Hillby-Okna 1:46 Eskilstuna - - - -
Séttra Krog 1:3 Strangnis - - - -
Risevid 1:8 Trosa - - - -
Valsitra 33:1 Uppsala 1970 21489 2392 23 881
Valsitra 19:19 & 34:1 Uppsala 1969 12 479 339 12 818
Valsitra 34:3 & 40:1" Uppsala 1970 11 808 303 12 111
Valsitra 36:1, 36:2, 36:4, Uppsala 1971/arrendetomt 19 450 2927 22 377
36:7 & 36:8

Valsitra 36:3 Uppsala 1923 3414 650 4064
Valvet 1 Norrkoping 1960 20 640 19 20 659
Dérren 12 Norrkoping 1963/1968 42 361 609 42970
Dérren 14 Norrkoping 1963/1968 4512 0 4512
Roken 22 Norrkdping 1967 9250 1725 10 975
Plysaren 13 Norrkoping 1968 18 384 168 18 552
Porten 16 Norrkdping 1967/1994 36263 797 37 060
Hambon 1 Norrkoping 1971 9388 20 9 408
Hambon 2 Norrkoping 1971 6051 0 6051
Tangon 1 Norrkoping 1971 4468 76 4544
Gavotten 1 Norrkoping 1972 1944 0 1944
Kadriljen 1 Norrkoping 1972 2 946 0 2 946
Mazurkan 1 Norrkoping 1972 2940 0 2940
Menuetten 1 Norrkoping 1972 1950 0 1950
Porten 10 Norrkoping 1968/1996 8180 236 8416
Kometen 10 Tranas 1950 708 708
Norra Gyllenfors 9 Tranas 1950 5658 5431 11 089
Oden 12 Tranas 1992 1997 1690 3687
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Uthyrningsbar yta, kvm
Byggnadsar/ )
Fastighetsbeteckning Kommun ombyggnadsar Bostad Ovrigt Totalt Tomtritt
Sodra Framniés 20 Tranas 1984 402 402
Tigern 14 Tranas 1960 736 736
Tjadern 23 Tranas 1983 684 684
Tornsvalan 3 Tranas 1985 2073 2073
Vistermalm 23 Tranas 1955 2913 3942 6 855
Lindkullen 11 Tranas 1962 814 12 826
Lindkullen 12 Tranas 1979 943 130 1073
Lindkullen 13 Tranas 1950 999 10 1009
Bégskytten 4 Tranas 1949 478 478
Bégskytten 5 Tranas 1991 500 500
Kullen 1 Tranas 1970 670 34 704
Jupiter 17 Tranas 1988 476 476
Falkberget 24 Tranas 0 1017 70 1087
Lejonet 5 Tranas 1986 1279 63 1342
Nordstjdrnan 7 Tranas 1965 1504 1460 2964
Géddan 2 Tranas 1966 3402 3402
Laxen 2 Tranas 1967 9161 679 9 840
Sutaren 2 Tranas 1978 2752 1047 3799
Forellen 3 Tranas 1972 5577 206 5783
Forellen 5 Tranas 1969 6019 358 6377
Oringen 1 Tranas 1971 3040 3040
Forellen 4 Tranas 1930 150 250 400
Laxen 3 Tranas 1973 575 575
Flundran 2 Tranas 1966 0
Meirsta 1:167 Sigtuna 1962/1963 23776 3913 27 689
Valsta 3:8 Sigtuna 1977/1967 25999 4632 30631
Finnsta 1:11 Upplands-Bro 1973 6532 576 7108
Finnsta 1:12 Upplands-Bro 1973 6816 232 7048
Finnsta 1:14 Upplands-Bro 1974/1975 7038 267 7305
Finnsta 1:15 Upplands-Bro 1974/1975 7 890 335 8225
Finnsta 1:16 Upplands-Bro 1974/1975 5198 590 5788
Finnsta 1:17 Upplands-Bro 1974/1975 7038 280 7318
Finnsta 1:13 Upplands-Bro 1975 0 993 993
Akervenen 3 Sodertilje 1968/92 12 823 456 13279
Strandragen 4 Sodertilje 1968/92 8754 94 8 848
Rodvenen 4 Sodertilje 1968/92 12 803 310 13113
Svingeln 2 Sodertilje 1968/92 7 500 126 7 626
Varbrodden 2 Sodertilje - - - -
Grindstugan 1 Sodertilje 1968/92, 8 804 242 9 046
Topasen 6 Sodertilje 1972 16 231 714 16 945
Béckgarden 1 Huddinge 1973 9061 1862 10923 T
Béckgarden 2 Huddinge 1973 6 940 534 7474 T
Béckgarden 3 Huddinge 1973 7990 738 8728 T
Béckgarden 4 Huddinge 1972 7851 331 8182 T
Béckgarden 5 Huddinge 1972 8488 439 8927 T
Béckgérden 7 Huddinge 1972 6 885 461 7346 T
Sj6boden 1 Sodertilje 1969,94,96 26 802 576 27378
Féboden 3 Sodertilje 1969,94,96 17 135 290 17 425
Hemmanet 4 Sodertilje 1969,94,96 11700 3106 14 806
Garden 2-4 Sodertilje 1970 29 349 2390 31739
Kalvsvik 11:18 Haninge 1970 11277 246 11523
Kalvsvik 11:23 Haninge 1970, 71 16 827 1537 18 364
Kalvsvik 11:35 Haninge 1972 23616 898 24514
Kalvsvik 11:1083 Haninge 1973, 88 13813 212 14 025
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Uthyrningsbar yta, kvm
Byggnadsar/ )
Fastighetsbeteckning Kommun ombyggnadsar Bostad Ovrigt Totalt Tomtritt
Kalvsvik 11:1084 Haninge 1974, 88 10 582 514 11 096
Kalvsvik 1:6 Stockholm 1967 34778 5032 39810
Kalvsvik11:4 Stockholm 1967 36937 1591 38528
Vedboden 1 Huddinge - 11678 147 11825
Magasinet 4 Huddinge - 16 043 2 006 18 049
Stallet 3 Huddinge - 10 420 186 10 606
Duvholmen 1 Huddinge 1968 13 304 1671 14 975
Traktoren 5 Sollentuna - 25670 8306 33976
Bergen 1 Stockholm 1976 20 668 2177 22 845 T
Halden 3 Stockholm 1976 21852 716 22 568 T
Holmenkollen 1 Stockholm 1976 10010 611 10 621 T
Telemark 1 Stockholm 1974 30410 2245 32655 T
Tonsberg 2 Stockholm 1977 20 865 826 21 691 T
Lattinge 1 Stockholm - 16919 1093 18012 T
Tensta 4:10% Stockholm 1969 - - - T
Kvarnkammaren 1 Stockholm - 12 801 2198 14 999 T
Kvarnrdnnan 1 Stockholm 1970 6 546 286 6 832 T
Kvarnaxeln 1 Stockholm - 11231 430 11 661 T
Kvarnhjulet 1 Stockholm - 8784 796 9 580 T
Kvarnskvaltan 1 Stockholm - - - - T
Handkvarnen 3 Stockholm 1970 9428 1571 10 999 T
Fotkvarnen 1 Stockholm 1970 6434 196 6 630 T
Fotkvarnen 2% Stockholm - - -
Hjulkvarnen 1 Stockholm 1970 5215 853 6 068 T
Hjulkvarnen 2 Stockholm 1970 5474 833 6307 T
Hjulkvarnen 3% Stockholm - - - T
Rinkeby 2:1¥ Stockholm - - - T
Rinkeby 2:13% Stockholm - - - T
Rinkeby 2:149 Stockholm - - - T
Skvaltkvarnen 1 Stockholm 1970 8496 453 8949 T
Skvaltkvarnen 2 Stockholm 1970 4557 35 4592 T
Skvaltkvarnen 39 Stockholm - - - T
Kvarnen 1 Stockholm 1969 6183 867 7050 T
Vattenkvarnen 1 Stockholm 1969 - - - T
Totalt 198 1292 805 133 951 1426 756

D Garage och parkering.

Ingér i samtaxering/sammanforing med Littinge 1.

Ingér i samtaxering/sammanforing med Fotkvarnen 1, Hjulkvarnen 1-3, Rinkeby 1:2, 2:13, 2:14, Skvaltkvarnen 1-3.
Ingér i samtaxering/sammanforing med Fotkvarnen 1, Hjulkvarnen 1-3, Rinkeby 1:2, 2:13, 2:14, Skvaltkvarnen 1-4.
Ingér i samtaxering/sammanforing med Fotkvarnen 1, Hjulkvarnen 1-3, Rinkeby 1:2, 2:13, 2:14, Skvaltkvarnen 1-5.
Ingér i samtaxering/sammanforing med Fotkvarnen 1, Hjulkvarnen 1-3, Rinkeby 1:2, 2:13, 2:14, Skvaltkvarnen 1-6.

2)
3)
4)
5)
6)
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