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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréattats av D. Carnegie & Co
AB (publ) ("D. Carnegie & Co" eller "Bolaget”) i enlighet med lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument samt Kommissi-
onens férordning (EG) nr 809/2004 (Prospektférordningen).
Tvistrérande innehéllet i detta Prospekt ska avgdras enligt svensk
materiell ratt och av svensk allméan domstol. Observera att en inves-
terare som vacker talan vid domstol med anledning av uppgifterna

i detta Prospekt kan bli tvungen att bekosta en dverséttning av
Prospektet. Prospektet har godkants av och registrerats hos
Finansinspektionen i enlighet med bestammelsernai 2 kap. 25 och
26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Finansinspektionens godkénnande och registrering innebar inte
nagon garanti fran Finansinspektionens sida for att sakuppgifterna
i detta Prospekt ar korrekta eller fullstandiga.

Erbjudandet (sasom definierat i detta Prospekt) riktar sig inte till
personer vars deltagande forutsatter att ytterligare prospekt upp-
rattas eller registreras eller att ndgon annan atgard féretas utéver
vad som krévs enligt svensk ratt. Prospektet kommer inte att distri-
bueras och far inte heller postas eller pa annat satt distribueras
eller sandas till eller i nagot land dar detta skulle krava att sadana
ytterligare atgérder foretas eller dar detta skulle strida mot lagar
eller regleringar i det landet. De aktier som omfattas av Erbjudan-
det enligt detta Prospekt har inte registrerats och kommer inte att
registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess
nuvarande lydelse ("Securities Act”), inte heller i enlighet med
motsvarande lagar i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Sydafrika eller annat land &n Sverige och far inte erbjudas,
Overlatas eller forsaljas, direkt eller indirekt, inom Amerikas Forenta
Stater, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Syd-
afrika eller sadant annat land dér ytterligare atgarder i form av
registrering krévs, eller till personer med hemvist dar. Férutom vad
som anges i revisors rapport avseende pro forma 2013 och i revi-
sionsberattelserna for rakenskapsaren 2012 och 2013 (vilka infér-
livats genom hénvisning) har ingen information i Prospektet gran-
skats eller reviderats av Bolagets revisorer.

Den som ska fatta ett investeringsbeslut maste forlita sig pa sin
egen bedémning av D. Carnegie & Co och Erbjudandet enligt
Prospektet, inklusive foreliggande sakférhallanden och risker, och
investerare far inte forlita sig p& annan information an den som
ingar i Prospektet samt eventuella tillagg till Prospektet. Distribu-
tionen av Prospektet innebér inte att informationen ar aktuell och
uppdaterad vid ndgon annan tidpunkt &n per datumet fér Prospek-
teteller att D. Carnegie & Co:s verksamhet varit oférandrad sedan
detta datum. Om det sker vasentliga férandringar av informationen
i Prospektet kommer séddana forandringar att offentliggéras enligt
bestammelserna om tillagg till prospekt i lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument.

Styrelsen i D. Carnegie & Co &r ansvarig for Prospektet. Informa-
tion om styrelsen aterfinns i avsnittet "Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisorer”. Fér Prospektet géller svensk ratt. Tvist
rérande innehallet i Prospektet eller ddrmed sammanhangande
rattsférhallanden ska avgéras enligt svensk ratt och av svensk
domstol exklusivt.

ABG Sundal Collier AB ("ABG Sundal Collier”) har i egenskap
av finansiell radgivare, mot avtalad ersattning vid genomford trans-
aktion, bitratt Bolagets styrelse vid utformning av dvergripande
transaktionsstruktur, garantikonsortium samt vid upprattande av
Prospektet.

Framatriktade uttalanden och marknadsinformation
Prospektet innehaller vissa framatriktade uttalanden som ater-
speglar D. Carnegie & Co:s aktuella syn och férvantningar pa fram-
tida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som
"avses”, "bedéms”, "férvantas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och
andra uttryck som innebar indikationer eller férutsagelser av-

seende framtida utveckling eller trender och som inte &r grundade

pa historiska fakta, utgér framéatriktad information. Aven om

D. Carnegie & Co anser att dessa uttalanden ar baserade pa
rimliga antaganden och férvantningar kan D. Carnegie & Co inte
garantera att sadana framatriktade uttalanden kommer att férverk-
ligas. Da dessa framatriktande uttalanden inbegriper saval kanda
som oké&nda risker och osakerhetsfaktorer kan verkligt utfall
vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad informa-
tion.

Andra faktorer som kan medféra att D. Carnegie & Co:s
faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker fran inne-
hélleti framatriktade uttalanden innefattar, men ar inte begréansade
till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Framatriktade utta-
landen i Prospektet galler endast vid tidpunkten fér Prospektet.

D. Carnegie & Co gor inga utfastelser om att offentliggéra uppda-
teringar eller revideringar av framatriktade uttalanden till f6ljd av ny
information, framtida handelser eller dylikt utdver vad som krévs
enligt tillampliga lagar.

Prospektet innehaller ocksa information om de marknader déar
D. Carnegie & Co ar verksamt och om Bolagets konkurrensmés-
siga stéllning pa dessa marknader, déribland information om
marknadernas storlek samt information om marknadsandelar.

D. Carnegie & Co kanner inte till nagra uttommande bransch- eller
marknadsrapporter som omfattar eller vander sig till marknaden fér
Bolagets produkter. D. Carnegie & Co anser att informationen om
marknadsstorlekar och marknadsandelar i Prospektet utgér ratt-
visande och &ndamalsenliga uppskattningar av storleken pa de
marknader dar Bolaget ar verksamt och pé ett rattvisande satt
speglar Bolagets konkurrensméssiga stallning pa dessa markna-
der. Informationen har dock inte blivit bekraftad av nagon obero-
ende part och D. Carnegie & Co kan inte garantera att en tredje
part som anvander andra metoder fér insamling, analys eller sam-
manstallning av marknadsinformation skulle komma fram till
samma resultat. Viss information bygger ocksa pa uppskattningar
av Bolaget.

Presentation av finansiell information

D. Carnegie & Co:s reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren
2012 och 2013, vilka uppréttats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen (ARL) och bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR),
inforlivas i tillampliga delar genom hanvisning och utgor en del av
Prospektet.

Viss finansiell och annan sifferinformation som presenteras i
Prospektet har avrundats for att gora informationen lattillganglig
for lasaren. Foljaktligen kan det hénda att siffrorna i vissa tabeller
inte summerar exakt till angiven totalsumma. Alla finansiella tal &r
uttryckta i svenska kronor om inget annat anges och med "kronor”
och "SEK" avses svenska kronor. Med forkortningen "TSEK” avses
tusen kronor, med "MSEK" avses miljoner kronor. "GBP" och "EUR”
avser brittiska pund respektive Euro.

Information fran tredje man

Intyg om fastighetsvardering har inhédmtats fran Savills Sweden
AB. Savills Sweden AB har samtyckt till att fastighetsvarderingen
har tagits in i Prospektet. Information fran tredje man har i Pro-
spektet atergivits korrekt och sévitt Bolaget kanner till och kan fér-
vissa sig om genom jamférelse med annan version som har offent-
liggjorts av berdrd tredje man, har inga uppgifter utelamnats pa ett
satt som skulle goéra den atergivna informationen felaktig eller
missvisande. Ingen av de personer som deltagit arbetet har savitt
Bolaget kanner till nagra vasentliga intressen i D. Carnegie & Co.
Bolaget eller dess revisor har inte kontrollerat siffror, marknadsdata
eller annan information som tagits fram av tredje man, varfér styrel-
sen i Bolaget inte patar sig nagot ansvar for riktigheten for sadan

i Prospektet intagen information och sadan information bor lasas
med detta i atanke. Viss finansiell information i Prospektet har
avrundats varfor vissa tabeller ej summerar korrekt.
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ERBJUDANDE OM ATT TECKNA B-AKTIER
I D. CARNEGIE & CO AB (PUBL)
Mars 2014

NASDAQ OMX First North &r en alternativ marknadsplats som drivs
av de olika borserna som ingar i NASDAQ OMX. Bolag vars aktier
handlas pa First North &r inte skyldiga att folja samma regler som
bolag vars aktie handlas p& en reglerad marknad, utan ett mindre
omfattande regelverk anpassat till féretradesvis mindre bolag och
tillvaxtbolag. En placering i ett bolag vars aktier handlas pa First
North kan darfér vara mer riskfylld an en placering i ett bolag vars
aktie handlas pa en reglerad marknad. Alla bolag vars aktier handlas
pé First North har en Certified Adviser som évervakar att bolaget
lever upp till First Norths regelverk for informationsgivning till
marknaden och investerare. En Certified Adviser” granskar aven
bolag vars aktier ska tas upp till handel pa First North. NASDAQ
OMX Stockholm AB godkanner ansékan om upptagande till sadan
handel.

1) D. Carnegie & Co:s Certified Adviser ar G&W Kapitalférvaltning AB

ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Anmalningsperiod for

allménheten: 27 mars 2014 =7 april 2014

Anmalningsperiod for

institutionella investerare: 27 mars 2014 -8 april 2014

Prisintervall: 35-45 SEK per B-aktie

Notering pa NASDAQ. OMX

Stockholm First North: 9 april 2014
Likviddag: 14 april 2014
Kortnamn pa NASDAQ OMX

Stockholm First North: DCAR
ISIN kod: SE0005594728

D. Carnegie & Co 1



SAMMANFATTNING

SAMMANFATTNING

Prospektsammanfattningen bestar av punkter som ska innehélla viss information
enligt regelverket. Dessa punkter ar numrerade i avsnitt A—E (A.1-E.7).

Denna sammanfattning innehaller de punkter som kravs fér en sammanfattning

i ett prospekt for den aktuella typen av emittent och vardepapperserbjudande.
Eftersom vissa punkter inte &r tillampliga for alla typer av prospekt kan det fore-
komma luckor i punkternas numrering. Aven om det krévs att en punkt inkluderas

i sammanfattningen for den aktuella typen av prospekt finns det i vissa fall ingen
relevant information att lamna. Punkten har i sa fall ersatts med en kort beskrivning
av informationskravet tillsammans med angivelsen "Ej tillamplig”.

AVSNITT A-INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

Introduktion
och varningar

Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion till Prospektet.

Varje beslut om att investera i de virdepapper som erbjuds ska baseras pa en
bedémning av Prospektet i sin helhet frin investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol kan den investe-
rare som ir kirande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnaderna vid 6versittning av Prospektet innan de rittsliga
forfarandena inleds.

Civilrittsligt ansvar kan aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive 6versittningar dirav, men endast om sammanfattningen ér vilseledande,
felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsam-
mans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjilpa investerare
i 6vervigandet att investera i de virdepapper som erbjuds.

A.2

Finansiella
mellanhdnder

Ej tillimplig. Inga finansiella mellanhinder nyttjas tor efterféljande aterforsiljning
eller slutlig placering av virdepapper.

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och han- D. Carnegie & Co AB (publ), organisationsnummer 556498-9449.
delsbeteckning Handelsbeteckning fér Bolagets aktie 4&r DCAR.
B.2 | Séate och D. Carnegie & Co har sitt site i Stockholm. Bolaget ir ett publikt aktiebolag bildat
bolagsform i Sverige enligt svensk ritt och bedriver sin verksamhet enligt svensk ritt. Bolagets
associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
B.3 | Beskrivning av D. Carnegie & Co ir ett fastighetsbolag med inriktning pé bostider i Storstockholms-

emittentens
verksamhet

regionen och andra tillvixtomraden. D. Carnegie & Co dger och férvaltar fastighets-
bestanden med en successiv renovering av ligenheterna i samband med den naturliga
omsittningen av hyresgister. Detta kan ske snabbt och kostnadseffektivt tack vare

™

den beprovade renoveringsmetoden Bosystem™. Bolaget utvecklar dven byggritter i

befintliga bestand tills detaljplanerna vunnit laga kraft.
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SAMMANFATTNING

B.4a

Tendenser

Utvecklingen i Sveriges ekonomi har effekt pa den svenska fastighetsmarknaden, t.ex.
borsliget i allminhet, rinteutvecklingen och bankernas utlaning till hushill och f6re-
tag. Den ekonomiska krisen 1 Europa har bringat osikerhet dven om Svensk ekonomi
visat sig vara betydligt mer motstandskraftig. Den svenska fastighetsmarknaden har
inte 1 hog grad paverkats av de senaste arens turbulens i omvirlden. Dock har kriserna
paverkat tillvixtutsikter, vilket kan paverka sysselsittningen och hushillens sparande
och konsumtion. Samtidigt dr rintenivaerna historiskt mycket liga, vilket paverkar
fastighetsmarknaden positivt.

D. Carnegie & Co:s verksamhet ir inriktad pa Stockholmsregionen och paverkas
dirfér i stor utstrickning av utvecklingen i linet. Stockholmsregionen priiglas av en
stark ekonomisk och befolkningsmissig utveckling och den starka befolkningstill-
vixten vintas fortsitta. Befolkningen 6kar med cirka 30 000—40 000 invainare varje
ar samtidigt som nyproduktionen av bostider legat pa liga nivier under flera ir.

Det riader bostadsbrist i Stockholm, vilket férvintas bestd. Vakansgraden dr lagide
omriden Bolaget ir verksam i och hyrorna férhillandevis siikra och férutsigbara.

Under 2013 forelag ett visst matt av taktiska vakanser i det bostadsfastighetsbe-
stind som ingick forvirvet av Stendérren Bostider AB hinforliga till utdragna hyres-
torhandlingar med Hyresgistféreningen samt i vissa fall pa grund av testning och

implementering av Bosystem™

. Vid utgingen av 2013 fanns 4ven en anhopning av
renoverade ligenheter for uthyrning under innevarande r. Den sammantagna effek-
ten pd hyresintiikterna motsvarar 20 MSEK. Under 2014 viintar Bolaget dels att nya
ligenhetsrenoveringar ska kunna 6ka hyresintikterna med cirka 6 MSEK, dels att
den generella hyreshojningen blir omkring 1,3 procent jimfort med 2013. Vidare
vintas fastighetskostnaderna minska med cirka 10 MSEK framgent till f6]jd av att
forvirvade forvaltningskontrakt 16per ut (dubbel forvaltning under en period) och att
vintern 2013 var ovanligt string. Aven rintekostnaderna vintas minska med knappt
9 MSEK under 2014 till f6ljd av amorteringar, refinansiering och nagot ligre rinte-
nivd. En tendens pa kreditmarknaden ér att noterade bolag generellt erhaller bittre
rintevillkor dn icke-noterade bolag.

B.5

Koncern

D. Carnegie & Co dr moderbolag i Koncernen som dessutom bestéir av 19 direkta eller
indirekt dgda dotterbolag.

B.6

Stérre aktiedgare

Antalet aktiedgare i D. Carnegie & Co uppgick till cirka 6 600 den 30 december
2013. Av nedanstiende tabell framgér de stérsta aktiedgarna i Bolaget den 1 novem-
ber 2013, den 30 december 2013 samt ddrefter kiinda férindringar.

AKTIEAGARE A-AKTIER  B-AKTIER % KAPITAL % ROSTER
Kvalitena AB 4082708 15651501 72,88 74,28
Frasdale International B.V. 1088472 4353887 20,10 20,18
Bergsundet Invest AB - 454 828 1,68 0,94
Ropudden Radgivning AB 99 343 397 370 1,83 1,84
Kjell Beijers 80-arsstiftelse 40 489 161955 0,75 0,75
Kjell och Mérta Beijers Stiftelse 40382 161 526 0,75 0,75
Knut Pousette - 150 000 0,565 0,31
Fredrik Brodin - 150 000 0,55 0,31
UIf Nilsson - 100 000 0,37 0,21
Aktiebolaget Kol och Koks 18472 73889 0,34 0,34
Glitnir HF - 2701 0,01 0,01
State Street Bank & Trust Com. - 2140 0,01 0,00
JP Morgan Bank - 2180 0,01 0,00
Andra AP-Fonden - 1997 0,01 0,00
JPM Chase NA - 1705 0,01 0,00
OVRIGA - 41024 0,15 0,08
TOTALT 5369866 21706703 100,00 100,00
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SAMMANFATTNING

B.7

Finansiell
information i
sammandrag

Bolagets resultatrdkningar i sammandrag - helar 2012 och 2013

TSEK 2013 JAN-DEC 2012 JAN-DEC
Nettointakter 350 -
Driftséverskott 350 -
Central administration -3019 -874
Finansnetto 8 20
Forvaltningsresultat -2 661 -854
Resultat fore skatt -2 661 -854
Skatt péa arets resultat - -
Totalresultat -2 661 -854
Bolagets balansrakningar i sammandrag — 31 december 2012 och

31 december 2013

TSEK 31 DEC 2013 31 DEC 2012
Kortfristiga fordringar 3813 83
Likvida medel 1164 946
Summa tillgangar 4977 1029
Eget kapital 3538 803
Langfristiga skulder - -
Kortfristiga icke-réntebarande skulder 1439 226
Summa eget kapital och skulder 4977 1029

Bolagets kassaflodesanalyser i sammandrag - helar 2012 och 2013

TSEK 2013 JAN-DEC 2012 JAN-DEC
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2178 590
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 396 -
Arets kassaflode 218 590
Likvida medel vid arets bérjan 946 356
Likvida medel vid arets slut 1164 946
Nyckeltal

31 DEC 2013 31 DEC 2012
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, kvm - -
Antal fastigheter - -
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % neg neg
Avkastning pa totalt kapital, % neg neg
LTV, % - -
Rantetackningsgrad, ggr - -
Soliditet, % 71% 78%
Aktie
Antal utestdende stamaktier 235 005 94 002 590
Resultat per stamaktie, SEK neg neg

Den 27 tebruari 2014 férvirvade D. Carnegie & Co Stendérren Bostider, innehdl-
lande ett bostadsfastighetsbestind virderat till 2 929 MSEK. Forvirvet innebir en
visentlig forindring i D. Carnegie & Co:s finansiella stillning och framtida resultat.

Finansiell information for den férvirvade verksamheten aterfinns i avsnittet "Finan-

siell proformainformation”.
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SAMMANFATTNING

B.8

Utvald proforma-
redovisning

D. Carnegie & Co férvirvade Stendorren Bostidder den 27 februari 2014 genom
utstillande av revers. Reverserna har sedermera kvittats mot aktier i D. Carnegie &
Co enligt beslut pa bolagsstimma den 17 mars 2014.

Stendérren Bostider, som bildades under hosten 2013, har sju dotterbolag, och i
térekommande fall dotterdotterbolag. Forvirvet far en betydande paverkan pa
Carnegies framtida resultat och stillning. En proformaredovisning fér D. Carnegie &
Co har ddrfér upprittats.

Proformaredovisningen har endast till syfte att informera och belysa fakta.
Proformaredovisningen ir till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation
och tjinar siledes inte till att beskriva D. Carnegie & Co:s faktiska finansiella
stillning eller resultat och ska heller inte anses indikera vilka framtida resultat
D. Carnegie & Co kommer att generera.

Syftet med den konsoliderade proformaredovisningen ir att redovisa den hypote-
tiska paverkan som forvirvet skulle ha haft pa D. Carnegie & Co:s konsoliderade
finansiella rapporter. Proformaresultatrikning har upprittats som om férvirvet av
Stendérren Bostider skett den 1 januari 2013. Proformabalansrikningen har
upprittats som om forvirvet av Stendérren Bostidder skett den 31 december 2013.
Inga synergieffekter eller integrationskostnader har beaktats.

Nedan visas proformainformationen i sammandrag utan redovisning av de ingden-
de bolagen och justeringar. Den fullstindiga proformaredovisningen aterfinns i
avsnittet "Finansiell proformainformation”.

Resultatrdkning proforma - helar 2013

PROFORMA 2013
TSEK D.CARNEGIE & CO
Hyresintakter 247 825
Ovriga intékter 434
Nettointékter 248 259
Fastighetskostnader -125 633
Driftsnetto 122626
Central administration -17 383
Utvecklingskostnader -
Finansnetto -59 120
Forvaltningsresultat 46123
Avskrivningar och nedskrivningar -
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 315295
Resultat fore skatt 361418
Skatt pé arets resultat —-80 988
Totalresultat 280430
Balansrakning proforma - 31 december 2013
PROFORMA 2013
TSEK D.CARNEGIE & CO
Forvaltningsfastigheter 2928763
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 4071
Uppskjuten skattefordran 556567
Kortfristiga tillgangar 19991
Likvida medel 7819
Summa tillgangar 2966 201
Eget kapital 1092 289
Minoritetsintressen 36 545
Langfristiga rantebarande skulder 1752 365
Kortfristiga rantebarande skulder 12279
Kortfristiga icke-rantebérande skulder 72723
Summa eget kapital och skulder 2966 201

D.Camegie & Co 5




SAMMANFATTNING

B.9 | Resultatprognos | Ej tillimplig.
B.10 | Revisions- Ej tillimplig. Det finns inga anmirkningar i revisionsberittelserna.
anmdrkning
B.11 | Rérelsekapital Ej tillimplig. Det dr Bolagets styrelses uppfattning att det befintliga rérelsekapitalet

ar tillrickligt f6r de aktuella behoven under den kommande tolvméanadersperioden
efter Prospektets godkidnnande.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1 Virdepapper som | Erbjudandet omfattar nya B-aktier i D. Carnegie & Co AB (publ)
erbjuds (ISIN-kod SE0005594728).
C.2 Valuta AktiernaiD. Carnegie & Co dr denominerade i svenska kronor (SEK).
C.3 Totalt antal aktier | Bolagets aktiekapital uppgir till 345 019 102,26 SEK férdelat pa 27 076 569 aktier.
i Bolaget Varje aktie har ett kvotvirde om cirka 12,742 SEK. Efter genomforandet av nyemis-
sionen kommer D. Carnegie & Co:s aktiekapital att minst uppga till 514 917 089,77,
fordelat pa 40 409 902 aktier, och hégst uppga till 563 459 375,56 SEK, fordelat pa
44 219 426 aktier, baserat pa prisintervallet i Erbjudandet och exklusive dvertilldel-
ningsoption. Inklusive fullt utnyttjande av 6vertilldelningsoptionen kommer Bolagets
aktiekapital att minst uppgi till 540 401 788,54 SEK, fordelat pd 42 409 902 aktier,
och hogst uppga till 596 225 409,55 SEK, fordelat pd 46 790 854 aktier. Varje aktie
kommer att ha ett kvotvirde om cirka 12,742 SEK.
C.4 | Réttigheter som Samtliga aktier av A-aktier berittigar till fem (5) roster pa bolagsstimma och samt-
sammanhénger liga B-aktier berittigar till en (1) rdst pd bolagsstimman. Samtliga aktier medfor lika
med vérde- ritt till vinst och utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuellt éverskott vid
papperen likvidation. Aktiedgarna har foretridesritt vid teckning av nya aktier, tecknings-
optioner och konvertibler sivida bolagsstimman, eller styrelsen efter bolagsstimmans
bemyndigande, inte beslutar om apport-, kvittnings eller nyemission med avvikelse
frin aktiedgarnas foretridesritt. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman
och utbetalas genom Euroclear Sweden:s forsorg. Ritt till utdelning tillkommer den
som pa den av bolagsstimman faststillda avstimningsdagen f6r utdelningen ér regist-
rerad som innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden férda aktieboken.
C.5 | Eventuella Nigra begrinsningar i B- eller A-aktiernas 6verlitbarhet finns inte enligt bolags-
6verlatelse- ordningen eller gillande lagstiftning.
inskrénkningar
C.6 | Upptagande till Bolagets B-aktier kommer att bli féremél for handel pA NASDAQ OMX First North
handel under ISIN-kod SE0005594728.
C.7 | Utdelningspolicy | Bolaget befinner sig i en expansiv fas dir 6verskottet avses investeras i fastighetsport-

foljen. Pi ling sikt avser Bolaget dela ut mellan 30-50 procent av nettoresultatet.
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SAMMANFATTNING

AVSNITT D - RISKER

D.1

Huvudsakliga
risker avseende
Bolaget och
branschen

Alla investeringar i virdepapper ir forknippade med risk, innebirande att det investe-
rade beloppet bade kan 6ka och minska i virde eller f6rloras i sin helhet.

D. Carnegie & Co:s verksambhet ér foremail f6r ett antal riskfaktorer som helt eller
delvis stir utanfor Bolagets kontroll och dirmed péverkar eller kan komma att paver-
ka Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat. Nedanstiende riskfaktorer,
som beskrivs utan inbérdes rangordning och utan anspréik pi att vara heltickande,
beddms vara av betydelse for D. Carnegie & Co:s framtida utveckling.

Risker relaterade till Bolagets verksamhet och bransch ir bland annat:

* Foérindringar i makroekonomiska faktorer kan leda till hégre vakansgrad och
riintor, dkade kostnader samt ligre hyresnivéer

* Riskatt hyresgister inte betalar avtalade hyror i tid

+ Okade driftskostnader kan eventuellt inte kompenseras fullt ut i hyresavtal och
oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan leda till 6kade underhélls-
kostnader.

Andra risker som Bolaget dr exponerat f6r inkluderar negativa forindringar av fastig-
hetsportfoljens marknadsvirde, driftsrisker, oférutsedda renoveringsbehov, renom-
mérisker, konkurrensrisker, beroende av nyckelpersoner och miljorisker (inklusive
risken att bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet fran tidigare verksam-
hetsutdvare) samt forindringar i lagar och regler avseende till exempel dgande, drift
och uthyrning av fastigheter. Rinterisk, finansieringsrisk, likviditetsrisk, risker rela-
terade till dtaganden ilaneavtal, skatterisk och kredit- och motpartrisk bér ocksa
beaktas.

Det kan finnas risker relaterade till Bolaget som for nirvarande inte dr kinda for

Bolaget.

D.3

Huvudsakliga
risker avseende
vérdepappren

Risker avseende stamaktierna samt Erbjudandet ir bland annat:

* Riskatt en aktiv och likvid marknad fér handel med B-aktierna kanske inte
utvecklas, med volatilt kursménster som f6ljd

* Framtida f6rsiljning av aktier efter utgingen av lock-up perioder av befintliga
aktiedgare kan fa kursen for aktierna att sjunka

* Kvalitena AB (publ) ("Huvudigaren” eller "Kvalitena”) kommer dven fortsitt-
ningsvis att ha betydande inflytande 6ver D. Carnegie & Co efter Erbjudandet och
kan férsena eller forhindra forindringar i kontrollen av Bolaget.

Andra risker avseende Erbjudandet relaterar till framtida utdelningsméjligheter,
valutakursdifferenser och det faktum att aktiedigare i USA eller andra linder utanfér
Sverige kanske inte kan delta i eventuella framtida kontantemissioner.

Det kan finnas risker relaterade till virdepapperna som fér nirvarande inte ir
kinda f6r Bolaget.

D. Carnegie & Co
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SAMMANFATTNING

AVSNITT E - ERBJUDANDE

EA Emissionsbelopp | Nyemissionen beriknas tillféra D. Carnegie & Co cirka 600 MSEK fére emissions-
och emissions- kostnader, baserat pa priset i Erbjudandet. Det finns dven en évertilldelningsoption
kostnader om cirka 90 MSEK. Transaktionskostnader och andra kostnader relaterade till

Erbjudandet beriknas uppgi till 25 MSEK.

E.2a | Motiv och D. Carnegie & Co ir ett renodlat fastighetsbolag vars inriktning dr bostider 1
anvédndning av Stockholmsregionen, utanfér stadskdrnan. Bolaget har som mal att fortsitta vixa sitt
emissionslikviden | fastighetsbestind genom f6rvirv och f6ridling av fastigheter samt genom att utveckla

byggritter pa egna fastigheter. Styrelsen bedémer att Erbjudandet och noteringen r
limpliga i syfte att stirka kapitalbasen for investeringar i enlighet med Bolagets
tillvixtplan samt oka spridningen av dgandet i Bolaget.

Emissionslikviden kommer uteslutande anvindas till f6rvirv av nya fastigheter och
marknadsnoteringen kan forbittra framtida finansieringsméjligheter.

E.3 | Erbjudandets Allmént - Erbjudandet omfattar aktier till ett sammanlagt virde om cirka

former och villkor

600 MSEK, vilket motsvarar 17 142 857 B-aktier vid kursintervallets ligsta punkt
och 13 333 333 B-aktier vid kursintervallets hogsta punkt. Erbjudandet kan komma
att omfatta ytterligare hogst 2 571 428 B-aktier (vid kursintervallets ligsta punkt)
motsvarande 15 procent av Erbjudandet eller cirka 90 MSEK genom en Overtilldel-
ningsoption.

Teckningskurs — De nya aktierna i D. Carnegie & Co emitteras till en kurs inom
intervallet 35—45 SEK per ny aktie. Courtage uttas inte.

Anmalningsperiod — Anmilningsperioden for allmidnheten 4r mellan den
27 mars—7 april 2014. For institutionella investerare dr anmilningsperioden mellan

den 27 mars—8 april 2014.

Anmalan — Den som ér depikund hos Avanza eller Nordnet kan anmila sig via
Avanzas eller Nordnets internettjinst. For évriga ska anmilan géras pa sirskild
anmilningssedel som kan erhallas frin Avanza samt frin D. Carnegie & Co.
Anmilan fér institutionella investerare ska ske i enlighet med sirskilda instruktioner.

Tilldelning — Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen for D. Carnegie & Co
efter samrid med ABG Sundal Collier. Milet dr att uppnd en bred spridning av
aktierna bland allminheten samt en god institutionell dgarbas for att mojliggora
likvid handel med Bolagets aktier pA NASDAQ OMX First North. Vid tilldelnings-
beslutet ska styrelsen sirskilt komma att prioritera den som var innehavare av B-aktier
iD. Carnegie & Co pa avstimningsdagen den 21 mars 2014. Sidan innehavares
prioritet giller endast upp till en sammanlagd emissionsvolym om 200 MSEK. For
det fall prioriterade B-aktiedgares teckningsanmilningar skulle éverstiga 200 MSEK
ska styrelsen besluta om tilldelning av nya B-aktier inom ramen fér den prioriterade
volymens hogsta belopp, varvid tilldelning:

i. iforsta hand ska, pro rata i férhallande till det antal B-aktier som var och en
B-aktiedgare innehade pi avstimningsdagen, och

ii.iandra hand, pro rata i férhallande till deras anmilda intresse.

I den mén nya B-aktier inte kan f6rdelas pro rata ska tilldelning inom ramen fér den
prioriterade volymens hogsta belopp ske genom lottning.

B-aktier som inte ingar i Erbjudandets prioriterade del ska tilldelas aktiedgare
och 6vriga personer som anmilt sig for teckning pé lika villkor varvid milet kommer
att vara att uppnd en god institutionell dgarbas och en bred spridning av aktierna
bland allminheten f6r att méjliggéra en regelbunden och likvid handel med

D. Carnegie & Co:s aktier pA NASDAQ OMX First North.
Likviddag — Planerad likviddag dr den 14 april 2014.
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E.4

Intressen som har
betydelse f6r
Erbjudandet

ABG Sundal Collier har i egenskap av finansiell ridgivare, mot avtalad ersittning vid
genomf6rd transaktion, bitritt Bolaget i Erbjudandet.

Avanza och Nordnet ir s.k. retail selling agents i Erbjudandet, utsedda av ABG
Sundal Collier.

Vissa styrelseledaméter och ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
ekonomiska intressen i Bolaget i form av aktier och/eller teckningsoptioner.

E.5

Lock-up-avtal

Huvudigaren? samt Frasdale International B.V.?, Bergsundet Invest AB¥, Ropudden
Ridgivning AB, Kjell och Mirta Beijers Stiftelse, Kjell Beijers 80-arsstiftelse, Knut
Pousette, Fredrik Brodin, Ulf Nilsson och Aktiebolaget Kol och Koks (tillsammans
”Ovriga stdrre aktiefigare”) har var och en ingitt ett s kallat lock-up avtal med ABG
Sundal Collier. Enligt villkoren i dessa avtal forbinder sig dessa aktiedigare att inte
tidigare in 12 minader i Huvudigarens fall och inte tidigare éin 6 minader i Ovriga
storre aktiedgares fall, frin forsta dag for handel av Bolagets B-aktier pA NASDAQ_
OMX First North, utan féregiende skriftligt medgivande frin ABG Sundal Collier i
varje enskilt fall, bland annat utbjuda, férsilja, triffa avtal om forsiljning, triffa avtal
om swap, pantsitta eller pd annat sitt upplata eller 6verlita aktier i Bolaget eller
virdepapper som berittigar till teckning av, eller utbyte mot, aktier i Bolaget. Dessa
aktiedgare far dock avyttra aktier i D. Carnegie & Co under ovan nimnda perioder
enligt villkoren i ett offentligt uppképserbjudande till ett bolag eller till en fond i
vilken aktieigaren dr majoritetsiigare (dessa aktiefigare ska dock tillse att fonden eller
bolaget intriider i aktiedigarens férpliktelser enligt lock-up avtalet), med anledning av
ett domstolsbeslut och vid dgares dédsfall innan lock-up periodens utging. Dessa
aktiedigare fir vidare i vissa fall 6verlata aktier inom ramen fér en avveckling av aktie-
dgaren i samband med ett insolvensforfarande eller en fusion.

E.6

Utspddningseffekt

Vid fullteckning av Erbjudandet kommer antalet aktier i D. Carnegie & Co att 6ka
med hogst 17 142 857 till 44 219 426 (vid kursintervallets ligsta punkt) och antalet
roster att oka med hogst 17 142 857, vilket motsvarar en utspidning om 39 procent

av totalt antal aktier och 26 procent av résterna. Vid fullt utnyttjande av overtill-
delningsoptionen kommer antalet aktier i D. Carnegie & Co att 6ka med hogst

19 714 285 till 46 790 854 (vid kursintervallets ligsta punkt) och antalet roster att 5ka
med hogst 19 714 285, vilket motsvarar en utspidning om 42 procent av totalt antal
aktier och 29 procent av rosterna.

E.7

Kostnader fér
investeraren

Ej tillimplig. Emittenten aldgger inte investerare nigra kostnader.

1) Kvalitena har infér Erbjudandet kommit verens om éverlitelse avsammanlagt 1 297 328 B-aktier till Bergsundet Invest AB samt till vissa ledande befattningshavare och
anstillda i Kvalitena. Overlitelsen fir genomforas forst niir Overtilldelningsoptionen har 16pt ut och éverlitelserna kommer efter sidan tidpunkt att vara undantagna i
Kvalitenas lock-up avtal med ABG Sundal Collier.

2) Lock-up avtalet med Frasdale International B.V. innehaller ett undantag som tilliter Frasdale International B.V. att pantsitta upp till cirka 50 procent av sina B-aktier till en
tredje man pa marknadsmiissiga villkor.

3) Lock-up avtalet med Bergsundet Invest AB innehéller ett undantag som tillater Bergsundet Invest AB att dverlata sina B-aktier till Kvalitena under férutsittning att B-aktier

efter 6verlitelsen omfattas av Kvalitenas lock-up avtal.
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RISKFAKTORER

RISKFAKTORER

En investering i D. Carnegie & Co:s aktier ar forknippad med olika risker. Det finns
en rad faktorer som paverkar, eller skulle kunna paverka, Bolagets verksamhet, bade
direkt och indirekt. Nedan beskrivs, utan nagon sarskild ordning och utan ansprak pa
att vara uttommande, nagra av de riskfaktorer och betydande omstandigheter som
anses vara vasentliga for D. Carnegie & Co:s verksamhet och framtida utveckling.
Ytterligare risker som for narvarande inte ar kanda for Bolaget eller som Bolaget

for narvarande uppfattar som ovasentliga kan f& vasentlig inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Sadana risker kan ocksé leda till att
Bolagets aktiekurs sjunker betydligt, och investerare riskerar att forlora hela eller del

av sin investering.

Utdver detta avsnitt ska investerare aven ta hansyn till den 6vriga information som

lamnas i Prospektet i dess helhet.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET

Foérandringar i makroekonomiska faktorer kan leda
till hogre vakansgrad och rantor, 6kade kostnader
samt lagre hyresnivaer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer sisom allmin konjunktur-
utveckling, tillviixt, sysselsittning, produktionstakt fr
nya bostider och lokaler, férindringar i infrastruktur,
befolkningstillvixt och -struktur, inflation och rinte-
nivéer. Tillvixten i ekonomin péverkar sysselsittnings-
graden som ir en visentlig grund f6r utbud och efter-
frigan pa hyresmarknaden och dirmed paverkar
vakansgrader och hyresnivier.

Férvintningar om inflationen styr rintan och
paverkar dirmed D. Carnegie & Co:s finansnetto. Pa
lingre sikt far forindringar i rintan en visentlig paver-
kan pa Bolagets resultat och kassafléde. Inflationen
paverkar ocksd D. Carnegie & Co:s kostnader. Utover
detta paverkar férindringar i rinta och inflation dven
avkastningskraven och dirmed fastigheternas mark-
nadsvirden. Hogre vakansgrad, rintor, 6kade kostnader
samt ligre hyresnivier skulle kunna fi en negativ effekt
pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

10 D.Carnegie & Co

D. Carnegie & Co I6per en risk att hyresgéaster inte
betalar avtalade hyror i tid

D. Carnegie & Co ir beroende av att hyresgister betalar
avtalade hyror i tid och 4r dirmed exponerat mot risken
tor att dess hyresgister inte fullgér sina férpliktelser,
vilket skulle kunna leda till ligre hyresintikter. Ovan-
stdende faktorer kan komma att f en negativ effekt pd
D. Carnegie & Co:s intikter och resultat.

Okade driftskostnader kan eventuellt inte
kompenseras fullt ut i hyresavtal och oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov kan leda till
6kade underhallskostnader

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av taxebundna
kostnader sdsom kostnader for el, sophimtning, vatten
och virme. Flera av dessa varor och tjinster kan endast
képas frin en aktor, vilket kan paverka priset. I den mén
eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras genom
reglering i eller omférhandling av hyresavtal kan de
komma att fi en negativ effekt pa D. Carnegie & Co:s
resultat.

Atgiirder i syfte att lingsiktigt bibehilla fastighetens
standard leder till underhallsutgifter. Dessa utgifter
kostnadsférs i den utstrickning de utgor felavhjilpning
sasom reparationer och utbyten av mindre delar. Andra
tillkommande utgifter for atgirder av virdehdjande



karaktir aktiveras i balansrikningen i samband med att
utgiften uppkommer. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov skulle kunna leda till visentligt 6kade
underhallsutgifter, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pd D. Carnegie & Co:s finansiella stillning och
resultat.

Den tekniska driften av fastigheter kan paverkas av
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
och féroreningar

Den tekniska driften av fastigheter kan paverkas av
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
(exempelvis genom brand eller annan naturkraft) och
féroreningar. Om sddana tekniska problem skulle uppstd
kan de komma att medféra betydande oférutsedda
kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa

D. Carnegie & Co:s finansiella stillning och resultat.

Véardet pa Bolagets fastigheter kan forandras
Viirdet pa D. Carnegie & Co:s fastigheter paverkas av ett
antal faktorer, dels fastighetsspecifika sisom vakansgrad,
hyresnivi och driftskostnader, dels marknadsspecifika
sasom direktavkastningskrav och kalkylrintor som hir-
leds ur jimférbara transaktioner pé fastighetsmarknaden.
Savil fastighetsspecifika férsimringar, sisom okade
vakansgrader och ligre hyresnivaer, som marknadsspeci-
fika férsimringar, sisom hogre direktavkastningskrav
och kalkylrintor, kan leda till negativa realiserade och
orealiserade virdeforindringar vilket skulle kunna ha en
negativ effekt pd D. Carnegie & Co:s finansiella still-
ning och resultat.

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

D. Carnegie & Co verkar i en bransch som ir utsatt f6r
konkurrens. Bolagets framtida konkurrensmajligheter ir
bland annat beroende av Bolagets férmaga att forutse
framtida férindringar och snabbt reagera pi befintliga
och framtida marknadsbehov.

D. Carnegie & Co kan dirfér tvingas géra kostnads-
kravande investeringar, omstruktureringar eller pris-
sinkningar f6r att anpassa sig till en ny konkurrenssitua-
tion, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Lagar och regler och tillampningen av lagar och
regler kan dndras

Fastighetsverksamhet ir 1 hog utstrickning beroende av
myndighetsbeslut avseende till exempel hyressittningen
fér bostider. Den reglerade hyressittningen for bostider,
det sa kallade bruksvirdesystemet, bide begrinsar

RISKFAKTORER

D. Carnegie & Co:s risker och péaverkar intjiningsfor-
migan. Forenklat innebir systemet att hyresvirdar inte
kan ta ut hégre hyror dn de hyror som har bestimts i
kollektiva forhandlingar fér bostider med motsvarande
lige och standard.

Om D. Carnegie & Co inte kan kompensera 6kade
kostnader for bostider med 6kade hyresnivaer skulle det
kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksambhet,
finansiella stidllning och resultat.

Nya eller indrade lagar och regler eller forindringar
av tillimpningen av befintliga lagar och regler avseende
exempelvis dgande, drift och uthyrning av fastigheter
som ir tillimpliga pd D. Carnegie & Co:s verksamhet
eller dess kunders verksamhet kan innebira 6kade
kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Bolagets verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Miljorisk

Enligt miljébalken har den som bedrivit en verksamhet
som har bidragit till miljoférorening dven ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av en fororenad
fastighet dr den som f6rvirvat fastigheten, och som vid
torvirvet kint till eller da borde ha upptickt fororening-
arna, ansvarig. Det innebir att krav, under vissa férut-
sittningar, kan riktas mot D. Carnegie & Co fér mark-
sanering eller efterbehandling avseende férekomst eller
misstanke om férorening i mark, vattenomriden eller
grundvatten for att stilla fastigheten i sddant skick som
toljer av miljébalken. Om D. Carnegie & Co skulle
iliggas att bekosta marksanering eller efterbehandling
skulle detta kunna ha en negativ effekt pa Bolagets
verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Skatter och bidrag kan adndras

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ir fastighets-
skatt. Forindringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
dvriga statliga och kommunala pilagor samt bostads-
och rintebidrag, kan paverka forutsittningarna for

D. Carnegie & Co:s verksamhet. Betydande skillnader
finns i de politiska partiernas syn pa palagornas och
bidragens storlek och forekomst och det pagér utred-
ningsarbete som férvintas leda till forslag pa ytterligare
begrinsningar i méjligheterna att gora skattemissiga
avdrag for rintekostnader i bolagssektorn. Det kan inte
uteslutas att skattesatser forindras i framtiden eller att
andra dndringar sker i de statliga och kommunala syste-
men som paverkar fastighetsigandet. En forindring av
skattelagstiftning eller praxis innebirande exempelvis
torindrade mojligheter till skattemissiga avskrivningar
eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medféra att
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D. Carnegie & Co:s framtida skattesituation férindras
negativt. Férindringar av bolags- och fastighetsskatt,
ovriga statliga och kommunala pélagor, samt bostads-
och rintebidrag skulle vidare kunna ha en negativ effekt
pa D. Carnegie & Co:s resultat.

Refinansiering kan visa sig vara omojlig eller férenad
med kraftigt 6kade kostnader

D. Carnegie & Co:s rintebirande skulder uppgick den
31 december 2013 till 1 765 MSEK pa proforma basis,
varav 497 MSEK motsvarande 28 procent forfaller till
omférhandling eller aterbetalning inom ett r och

1268 MSEK motsvarande 72 procent forfaller om ett
till fem ar.

Under finanskrisen var volatiliteten och stérningarna
pa finans- och kreditmarknaderna extremt stora, med en
exempellés minskning av likviditet och héjda kreditrisk-
premier f6r manga kreditinstitut. Det rider fortfarande
en viss oro pé de finansiella marknaderna och om
D. Carnegie & Co inte kan refinansiera sig eller endast
kan refinansiera sig till kraftigt kade kostnader skulle
det kunna ha en negativ effekt pa Bolagets finansiella
stillning och resultat.

D. Carnegie & Co har |lamnat finansiella ataganden

i laneavtal

Om D. Carnegie & Co bryter mot ett eller flera finan-
siella eller 6vriga dtaganden i ett lineavtal skulle det
kunna leda till att lanet siigs upp till omedelbar betalning
eller att kreditinstitutet tar sikerheter i ansprik, vilket
skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets finansiella
stillning och resultat.

Bolaget ar beroende av att ha tillracklig likviditet for
att kunna uppfylla sina betalningsataganden

D. Carnegie & Co:s betalningsitaganden bestir huvud-
sakligen av driftskostnader sdsom el, sophimtning,
vatten och virme, underhallsutgifter och investeringar
samt ranta pd skulder och amortering. Den 31 december
2013 uppgick Bolagets likvida medel, outnyttjad check-
kredit och finansiella placeringar till 7,8 MSEK pi
proforma basis. Om D. Carnegie & Co inte skulle ha
tillricklig likviditet for att kunna uppfylla sina betal-
ningséitaganden skulle det kunna ha en negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.
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Skadas Bolagets renommé kan det leda till forlorade
intakter eller forlorade tillvaxtmojligheter for Bolaget
D. Carnegie & Co dr beroende av sitt renommé. Ett
toretags renommé dr sirskilt viktigt i forhéllande till nya
och befintliga hyresgister. Till exempel kan operativa
eller problem med kundtjinst och underhall leda till att
Bolagets renommé skadas och dirigenom till svarigheter
att behilla befintliga hyresgister eller attrahera nya
hyresgister. Skadas D. Carnegie & Co:s renommé kan
det leda till forlorade intikter eller férlorade tillvixtméj-
ligheter, vilket kan ha en negativ inverkan pd verksam-
heten, resultatet och den finansiella stillningen.

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

Att kunna locka till sig och behélla kvalificerad personal
och ledande befattningshavare ir viktigt f6r D. Carnegie
& Co:s framtida verksamhet och affirsplan. Bolaget ar
sirskilt beroende av sina ledande befattningshavare.
Bolagets ledande befattningshavare har den erfarenhet
som krivs for att de ska vara attraktiva f6r konkurrenter,
vilket gér det sirskilt utmanande fér D. Carnegie & Co
att behilla denna personal. Om Bolaget inte kan locka
till sig eller behélla kvalificerad personal kan det ha en
negativ inverkan pa D. Carnegie & Co:s verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

Tvister, ansprak, utredningar och processer kan leda
till att D. Carnegie & Co maste betala skadestand
eller upphéra med viss verksamhet

Bolag inom Koncernen kan bli inblandade i tvister inom
ramen f6r deras normala affirsverksamhet och riskerar
att bli fsremal f6r ansprik i rittsliga processer rérande
avtal, produktansvar, pastadda brister i leveranser av
varor och tjinster samt miljéfrigor. Vidare kan bolag
inom Koncernen (eller Koncernbolagens befattnings-
havare, styrelseledamoter, anstillda eller nirstiende)

bli foremal f6r brottsutredningar och processer. Tvister,
ansprak, utredningar och processer av denna typ kan
vara tidskrivande, stora den normala verksamheten,
innefatta stora skadestind och leda till betydande kost-
nader. Dessutom kan det vara svirt att férutse utfallet av
komplexa tvister, ansprak, utredningar och processer.
Framtida tvister, ansprik, utredningar och processer kan
ha en negativ inverkan pd D. Carnegie & Co:s verksam-
het, finansiella stillning och resultat.



D. Carnegie & Co a@r exponerat mot rénterisk som
skulle kunna komma att fa marknadsvarden,
finansiella intékter och kostnader, kassafléde och/
eller vinster att variera till f6ljd av forandringar i
marknadsrantor

Rinterisk dr risken for att finansiella intikter och kost-
nader, samt virdet pa finansiella instrument, fluktuerar
pa grund av férindrade marknadsrintor. Rinterisken
kan leda till férindringar i marknadsvirden och kassa-
flsden samt fluktuationer i D. Carnegie & Co:s vinst.
Den 31 december 2013 hade D. Carnegie & Co en juste-
rad nettoskuld om 1 757 MSEK pa proforma basis, varav
247 MISEK ir fastrintelan. En férandring pa +/-1 pro-
centenhet i rintan pa skulden skulle ha paverkat vinsten
f6r 2013 med 11,8 MSEK p4 proforma basis. Férindrade
rintor kan ha en negativ inverkan pd D. Carnegie &
Co:s verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Bolaget kanske inte kan uppta lan till férmanliga
villkor, eller uppta lan éver huvud taget

D. Carnegie & Co:s f6rméga att betala sina skulder, i
ovrigt uppfylla sina forpliktelser och leva upp till vill-
koren och bestimmelserna i kreditavtalen liksom dess
allminna formaga att refinansiera sina lin och erligga
betalningar i enlighet med sina dtaganden, beror, bland
annat, pa Bolagets framtida resultat. Vissa aspekter av
D. Carnegie & Co:s framtida resultat ir beroende av
ekonomiska, finansiella, konkurrensrelaterade och andra
faktorer som ligger utanfér Bolagets kontroll. Om

D. Carnegie & Co misslyckas med att uppfylla sina
skyldigheter enligt kreditavtalen eller bryter mot nigot
av lanevillkoren kan detta ha en negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Bolaget kanske inte kan vidmakthalla registrerade
och inarbetade immateriella rattigheter

D. Carnegie & Co:s framtida framgéng beror till viss del
pa Bolagets férmaga att vidmakthilla sina registrerade
och inarbetade immateriella rittigheter. Bolaget f6rsoker
att skydda sina immateriella tillgingar genom ansok-
ningar om registrering av immaterialrittsligt skydd,
exempelvis varumirke eller firma, avtal eller genom
inarbetning. Bolaget kan emellertid inte garantera att
beviljade registrerade och inarbetade immateriella
rittigheter kommer att vidmakthillas eller kommer att
utgora ett tillrickligt skydd for Bolagets rittigheter.

Det finns en risk att Bolaget blir utsatt f6r savil intring
fran andra parter som att krav riktas mot Bolaget for

RISKFAKTORER

intrdng i annan parts immateriella rittighet. Om nigon
av dessa risker skulle materialiseras skulle detta ha en
negativ inverkan pa D. Carnegie & Co:s verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Eftergivna fordringar pa Bolaget kan komma att
aterupplivas

D. Carnegie & Co och Alecta pensionsférsikring,
dmsesidigt ("Alecta”), samt Alecta och Riksgilden
triffade 2011 uppgérelser i anledning av ett antal
processer som foljde pa att Riksgilden 2008 realiserade
pantiD. Carnegie & Co:s tidigare dotterbolag Carnegie
Investment Bank AB och Max Matthiessen Holding
AB. Enligt dessa uppgorelser eftergav Alecta samtliga
sina fordringar pi Bolaget, inklusive krav pé dels dter-
betalning av tvé férlagslin, dels dterbetalning av ett
processlan limnat av Alecta till D. Carnegie & Co

i syfte att finansiera Bolagets talan mot Riksgilden

i prévningsnimnden for stod till kreditinstitut.

D. Carnegie & Co 4 sin sida overlit till Alecta samtliga
sina krav pa Riksgilden relaterade till pantrealisationen
samt atog sig dirutdver att inte i framtiden driva nagra
rittsliga processer eller stilla nigra krav mot Riksgilden
ianledning av pantrealisationen och dirtill relaterade
frigor. De av Alecta silunda eftergivna fordringarna kan
enligt uppgorelsen dteruppvickas om Bolaget bryter mot
dessa dtaganden eller — om D. Carnegie & Co skulle
komma att f6rsittas i konkurs med anledning av en kon-
kursansokan som inges senast den 30 november 2016 —
Bolagets konkursbo eller borgenir till D. Carnegie & Co,
efter den dag Bolaget forsatts i konkurs, riktar krav mot
Riksgilden relaterade till pantrealisationen. Om négon
av dessa hindelser intriffar som kan ge Alecta ritt att
dteruppvicka under avtalet eftergivna fordringar kan
detta ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stillning.
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RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET

En aktiv, likvid och fungerande marknad fér handel
med Bolagets aktier kanske inte utvecklas, kursen
for aktierna kan bli volatil och potentiella investerare
kan forlora en del av eller hela sin investering

Det finns inga garantier for att en aktiv och likvid mark-
nad kommer att utvecklas eller, om en sidan utvecklas,
att den kommer att bestd efter att Erbjudandet genom-
forts. Erbjudandepriset kommer att faststillas genom ett
anbudsférfarande och kommer foljaktligen att baseras
pa efterfrigan och de allminna marknadsférhillandena.
Erbjudandepriset kommer att faststillas av Bolaget i
samridd med ABG Sundal Collier. Detta pris kommer
inte nédvindigtvis att aterspegla den kurs som investe-
rare pi marknaden kommer vara villiga att kdpa och
silja aktierna till efter Erbjudandet.

Dessutom har det forekommit extrema upp- och ned-
gangar i kurser och volymer pé aktiemarknaden tidigare
som ofta inte har haft nigon koppling till, eller har varit
oproportionerliga i férhallande till, de noterade bolagens
resultat. Generella ekonomiska och industriella faktorer
kan ha en visentlig paverkan pa kursen for ett bolags
aktier, inklusive D. Carnegie & Co:s, oberoende av
Bolagets faktiska resultat. Dessa fluktuationer kan vara
innu mer uttalade i handeln med aktierna en kort tid
efter Erbjudandet. En investerare som koper aktier i
Erbjudandet eller pd andrahandsmarknaden kan férlora
en del av eller hela sin investering.

Framtida forsaljning av aktier efter utgangen av
lock-up perioder av befintliga aktiedgare kan fa
kursen for aktierna att sjunka

Kursen for D. Carnegie & Co-aktien kan sjunka om det
sker omfattande forsiljning av aktier i Bolaget, sirskilt
forsiljiningar av Bolagets styrelseledamoter, ledande
befattningshavare och storre aktiedgare eller nir ett
storre antal aktier siljs.

Huvudigaren och Ovriga storre aktiedgare har dtagit
sig att, med vissa undantag och under en viss period, inte
silja sina aktier eller pa annat sitt inga transaktioner
med liknande effekt utan féregéende skriftligt medgi-
vande frin ABG Sundal Collier. Efter att tillimplig
lock-up period har 16pt ut kommer det std de aktiedigare
som berorts av lock-up perioden fritt att silja sina aktier
i Bolaget. Forsiljning av stora mingder av D. Carnegie
& Co:s aktier av Huvudigaren eller Bolagets dvriga
befintliga aktiedigare efter utgingen av lock-up perioder,
eller uppfattningen om att en sidan f6rsiljning kommer
att ske, kan fi kursen f6r D. Carnegie & Co:s aktier att
sjunka.
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Huvudagaren kommer aven fortsattningsvis att ha
betydande inflytande 6ver D. Carnegie & Co efter
Erbjudandet och kan forsena eller férhindra
férandringar i kontrollen av Bolaget

Efter att Erbjudandet genomférts kommer Huvudigaren
att dga aktier motsvarande minst cirka 52,83 och hogst
cirka 58,27 procent av résterna i Bolaget, baserat pa
prisintervallet samt utnyttjandegraden av Overtilldel-
ningsoptionen. Det ir dirfor sannolikt att Huvudigaren
dven fortsittningsvis kommer att ha betydande inflytan-
de 6ver utgingen i de drenden som hinskjuts till

D. Carnegie & Co:s aktiedgare for godkinnande,
inklusive val av styrelseledaméter och eventuella sam-
gidenden, konsolideringar eller forsiljningar av samtliga,
eller nistan samtliga, Bolagets tillgingar.

Huvudigarens intressen kan avvika visentligt frin
eller konkurrera med D. Carnegie & Co:s intressen eller
andra aktiedigares intressen och Huvudigaren kan kom-
ma att utéva sitt inflytande 6ver Bolaget pa ett sitt som
inte ligger i 6vriga aktiedigares intresse. Exempelvis kan
det foreligga en konflikt mellan Huvudigarens intressen
4 ena sidan och Bolagets eller dess 6vriga aktiedigares
intressen 4 andra sidan nir det giller vinstutdelnings-
beslut. Sddana konflikter kan fi en visentlig negativ
effekt pa verksamheten, resultatet och den finansiella
stillningen.

D. Carnegie & Co:s moéjlighet ett Iamna utdelning till
sina aktiedgare beror pa Bolagets framtida intjaning,
finansiella stéllning, kassafléden, behov av
rorelsekapital, kostnader for investeringar och

andra faktorer

Storleken pa en framtida utdelning till D. Carnegie &
Co:s aktiedgare, om sidan limnas, kommer att vara
beroende av ett flertal faktorer, vilka kan innefatta fram-
tida intjining, finansiell stillning, kassafloden, behov av
rorelsekapital, kostnader for investeringar och andra
faktorer. Vidare dr vissa av Dotterbolagen foremil f6r
dtaganden i sina finansieringsavtal vilka begrinsar dessa
Dotterbolags méjlighet att limna vinstutdelning, vilket
dven kan begrinsa Bolagets méjlighet att limna vinstut-
delning. Det kan inte garanteras att D. Carnegie & Co:s
aktiedgare kommer att besluta om utdelning i framtiden
eller att Bolagets kommer att ha tillrickligt med utdel-
ningsbara medel.



Valutakursdifferenser kan ha en patagligt negativ
inverkan pa vardet pa aktieinnehav eller betalda
utdelningar

Aktier kommer endast att noteras i SEK och eventuella
utdelningar kommer att betalas i SEK. Det innebir att
aktiedgare utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pd
virdet avinnehav och utdelningar nir dessa omvandlas
till andra valutor om SEK minskar i virde mot den
aktuella valutan.

Aktieagare i USA eller andra lander utanfér Sverige
kanske inte kan delta i eventuella framtida
kontantemissioner
Om Bolaget emitterar nya aktier vid en kontantemission
har aktiedgarna som huvudregel foretridesritt att teckna
nya aktier i férhallande till antalet aktier som innehades
fore emissionen. Aktiedgare i vissa andra linder kan
dock vara féremal for begrinsningar som gor att de inte
kan delta i sidana foretridesrittsemissioner, eller att
deltagande pd annat siitt forsvaras eller begrinsas. Exem-
pelvis kan aktiedgare i USA vara forhindrade att utva
sadan foretridesritt om aktierna och teckningsritterna
inte ir registrerade enligt Securities Act och om inget
undantag frin registreringskraven enligt Securities Act
ar tillimpligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfor
Sverige kan paverkas pa motsvarande sitt om tecknings-
ritterna eller de nya aktierna inte dr registrerade eller
godkinda av behoriga myndigheter i dessa jurisdiktioner.
D. Carnegie & Co har inte skyldighet att ansoka om
registrering enligt Securities Act eller att anséka om
motsvarande godkidnnanden enligt lagstiftningen i
nagon annan jurisdiktion utanfér Sverige med avseende
pa sadana teckningsritter och aktier och att gora detta
iframtiden kan vara opraktiskt och kostsamt. I den
utstrickning som D. Carnegie & Co:s aktiedgare i juris-
diktioner utanfor Sverige inte kan utéva sina rittigheter
att teckna nya aktier i eventuella foretridesrittsemissio-
ner kommer deras proportionella dgande i D. Carnegie
& Co att minska.

RISKFAKTORER
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INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER I D. CARNEGIE & CO

INBJUDAN TILL TECKNING AV
B-AKTIER | D. CARNEGIE & CO

Isyfte att tillféra D. Carnegie & Co kapital for investeringar i enlighet med Bolagets tillvixtplan samt for
att oka spridningen av digandet i Bolaget, har styrelsen for D. Carnegie & Co den 25 mars 2014 beslutat att,
med avvikelse frin aktiedigarnas foretridesritt, genomféra en nyemission av B-aktier i D. Carnegie & Co
iform av ett erbjudande riktat till allminheten och institutionella investerare i Sverige samt utvalda
institutionella investerare utanfér Sverige ("Erbjudandet”). Erbjudandet omfattar B-aktier till ett viirde
om cirka 600 MSEK varav sirskild tilldelningsprioritet ska gilla for den som var aktiedgare i Bolaget pa
avstimningsdagen den 21 mars 2014 upp till en sammanlagd emissionsvolym om cirka 200 MSEK.

Teckningskursen 1 Erbjudandet kommer att faststillas genom ett anbudsférfarande och kommer f61j-
aktligen att baseras pd efterfrigan och allminna marknadsférhillanden. Teckningskursen kommer att
faststillas av Bolaget i samrid med ABG Sundal Collier inom intervallet 35-45 SEK per aktie baserat
pa den orderbok som byggs i anbudsférfarandet. Intervallet motsvarar en virdering av Bolaget om
948-1 218 MSEK f6re Erbjudandet. Den slutgiltiga teckningskursen kommer att vara densamma for
bade allminheten och institutionella investerare och den kommer inte att verstiga 45 SEK per aktie.

Den slutliga teckningskursen forviintas offentliggéras omkring den 9 april 2014.

Styrelsen avser att genomfora Erbjudandet genom att besluta om en nyemission med stéd av bemyndi-
gande frin bolagsstimman i D. Carnegie & Co den 17 mars 2014. Vid full anslutning i Erbjudandet tillfors
Bolaget cirka 600 MSEK f6re kostnader f6r Erbjudandet?. Dirvid kan, beroende pa den teckningskurs
som faststills inom det ovan nimnda intervallet, antalet B-aktier komma att 6ka med hogst 17 142 857
frdn 21 706 703 till 38 849 560 och med ligst 13 333 333 frin 21 706 703 till 35 040 036 (varvid totalt antal
aktier 6kar frin 27 076 569 till hogst 44 219 426 och till minst 40 409 902), vilket motsvarar 49—63 procent
av kapitalet respektive 27-35 procent av résterna i Bolaget, varigenom Bolagets aktiekapital kan komma att
oka med hogst 218 440 273,30 SEK frin 345 019 102,26 SEK till 563 459 375,56 SEK och med ligst
169 897 987,51 SEK frin 345 019 102,26 SEK till 514 917 089,77 SEK.

D. Carnegie & Co har dven ingatt avtal med ABG Sundal Collier om en 6vertilldelningsoption mot-
svarande hogst 15 procent av Erbjudandet eller 90 MSEK i syfte att ticka eventuell dvertilldelning i
samband med Erbjudandet (”OVertilldelningsoptionen"). Ovcrtilldelningen kan komma att omfatta hogst
2571 428 B-aktier och vid full anslutning i Erbjudandet samt vid full évertilldelning och utnyttjande av
Overtilldelningsoptionen kan antalet erbjudna och nyemitterade B-aktier komma att uppgi till samman-
lagt hogst 19 714 285 och ligst 15 333 333, vilket motsvarar 57-73 procent av kapitalet och 32—41 procent
av rosterna i Bolaget. Bolaget tillférs dirvid sammanlagt hogst 690 MSEK f6re emissionskostnader i och
med Erbjudandet.

I samband med Erbjudandet har styrelsen i D. Carnegie & Co ans6kt och erhallit godkidnnande om
notering pA NASDAQ OMX First North. Férsta dag for handel viintas bli den 9 april 2014. Huvudigaren
och Ovriga storre aktiedgare, tillsammans representerande 99,8 procent av kapitalet respektive 99,9 procent
av rosterna i Bolaget toére Erbjudandet, har f6rbundit sig att inte utan medgivande frin ABG Sundal Collier
avyttra aktier i Bolaget forrin minst 12 minader i Huvudigarens fall respektive 6 manader i Ovriga storre
aktiedgares fall, har férflutit frin férsta dag for handel p4 NASDAQ OMX First North, se vidare "Aktie-
kapital och dgarférhéllanden — lock-up avtal”.

Med anledning av ovanstaende, och i enlighet med de villkor som har faststills i detta prospekt, inbjuds
hirmed till teckning av aktier i D. Carnegie & Co.

Stockholm den 25 mars 2014

D. Carnegie & Co AB (publ)
Styrelsen

1) Frin Emissionslikviden ska cirka 25 MSEK avriiknas for kostnader hinférliga till finansiella och legala ridgivare, selling agents med flera, samt andra
transaktionkostnader i samband med Erbjudandet och noteringen.
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BAKGRUND OCH MOTIV

D. Carnegie & Co ir ett renodlat fastighetsbolag vars inriktning ir bostider i Stockholmsregionen,
utanfér stadskirnan. Andra tillvixtregioner i Sverige kan framaver bli aktuella. Bolagets affirsmodell
bestir i att diga och forvalta fastighetsbestind med en successiv renovering av ligenheter i samband med
den naturliga omsittningen av hyresgister. Detta kan ske snabbt och kostnadseffektivt tack vare den

™

beprovade renoveringsmetoden Bosystem™. Utéver detta skapar Bolaget betydande virden genom att
utveckla byggritter i befintliga bestind fram tills detaljplanerna vunnit laga kraft.

Bolaget med dess nuvarande verksamhetsinriktning dr nyformat medan affirsmodellen dr beprévad
da verksamheten och fastigheterna har drivits i Kvalitena AB:s regi i éver 20 4r under varumirket
Broadgate & Stendérren Fastigheter. Fastigheterna forvaltas separat i egen regi och med egen personal.

Bolagets namn och historik kommer sig av att dgarna till D. Carnegie & Co (tidigare moderbolag till
Carnegie Investment Bank) under 2013 beslutade att séka en ny verksamhet f6r Bolaget. Under hosten
2013 tecknade Kvalitena AB 80 procent av Bolaget via en riktad nyemission, med planen att tillféra
D. Carnegie & Co ett bostadsfastighetsbestand frin Stendérren till ett virde av cirka 3 miljarder SEK —
en affir som slutfordes i bérjan av 2014.

D. Carnegie & Co har som mal att fortsitta viixa sitt fastighetsbestand genom férvirv och féridling
av fastigheter samt genom att utveckla byggritter pa egna fastigheter. Bolaget bedémer att det finns
goda tillvixtutsikter, dels genom forddling och utveckling av befintligt fastighetsbestind, dels genom
forvirv.

I syfte att stirka kapitalbasen f6r investeringar i enlighet med Bolagets tillvixtplan samt for att 6ka
spridningen av dgandet i Bolaget, beslutade styrelsen den 25 mars 2014 att genomfora féreliggande
erbjudande som tillfor Bolaget cirka 600 MSEK f6re emissionskostnader. Emissionslikviden ska, efter
avdrag for emissionskostnader, uteslutande anvindas till nya forvirv av bostadsfastigheter i Bolagets
intresseomraden.

Bolagets styrelse dr av uppfattningen att en notering av Bolagets aktier pA NASDAQ OMX First
North ir ett naturligt niista steg i Bolagets utvecklingsplaner och kan skapa goda forutsittningar
for fortsatt tillvixt och utveckling genom en bred aktiedigarbas och bittre finansieringsméjligheter.
Ambitionen ir att noteras pA NASDAQ OMX Stockholms huvudlista si snart som mojligt.

Styrelsen for D. Carnegie & Co dr ansvarig for innehdllet i Prospektet och forsikrar att alla rimliga forsiktig-
hetsitgirder vidtagits for att sakerstilla att uppgifterna i Prospektet, sivitt D. Carnegie & Co:s styrelse vet,
dverensstimmer med de faktiska forhillandena och att inget ir uteldmnat som skulle kunna paverka dess
innebord. 1 det fall information har inhimtats frin tredje man har informationen dtergivits korrekt och ingen
information har utelimnats som skulle gira den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Stockholm den 25 mars 2014

D. Carnegie & Co AB (publ)
Styrelsen
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D. Carnegie & Co —renodlat
bostadsbolag med sikte pa fortsatt tillvixt

For den som tror att det kommer fortsatta vara attraktivt att flytta till, arbeta och

bo i Stockholm med omnejd ar D. Carnegie & Co ett intressant investeringsalternativ

i fastighetssektorn. Véara fastigheter finns dar efterfragan ar stark. Vi har ratt kunskap,
erfarenhet och verktyg for att Iopande foradla vara hyresbostader pa ett kostnads-
effektivt satt — med bra kassafloden och &g operativ risk. Vi arbetar ocksa med att
tillvarata de mojligheter som finns i véra fastigheter att utveckla byggréatter for nya

bostader.

Efter manga ar som radgivare till Stendérren, det bolag
vars bostadsbestind nu kommer att utgéra basen i fastig-
hetsbolaget D. Carnegie & Co, var det en sjilvklarhet att
tacka ja till att leda formandet och utvecklingen av det
nya Bolaget nir méjligheten kom under hosten 2013.
Agarna till D. Carnegie & Co (tidigare moderbolag till
Carnegie Investment Bank) sokte en ny verksamhet och
fick ett forslag fran Kvalitena, som sedan linge frvaltat
Stendérren. Férhandlingar ledde fram till en Gverens-
kommelse som innebar att Kvalitena forvirvade cirka 80
procent av aktierna i1 Bolaget, via en riktad nyemission,
med planen att tillfra ett fastighetsbestind till ett virde
av cirka tre miljarder SEK i D. Carnegie & Co.

Nu stir vi hir, med ett anrikt bolag med ny tydlig
verksamhetsinriktning pa bostider och ett attraktivt
fastighetsbestand, pa vig att kapitalisera Bolaget ytter-
ligare samt notera Bolagets aktier vid NASDAQ OMX
First North. Siktet dr instillt pa forvirv av nya fastighe-
ter, foridling av befintligt bestind, utveckling av intres-
santa projekt och en notering pA NASDAQ OMX

Stockholms huvudlista s snart som mojligt.

VAR POSITION

D. Carnegie & Co 6vertar Stendérrens affirsidé att
férvalta, foradla och utveckla bostadsfastigheter i
Storstockholm och andra utvalda tillvixtomriden.
Inriktningen ir huvudsakligen mot bostider i det som
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kom att kallas miljonprogrammen, det vill siiga resulta-
tet av de dtgirder som sambhillet vidtog f6r att rada bot
pa den stora bostadsbrist som radde i landet f6r femtio
ar sedan.

Pa kort tid byggdes da nira en miljon ljusa och rym-
liga bostider i nya omriden med gemensamma rekrea-
tionsytor, goda kommunikationer och bra serviceutbud.
Sjilva fastigheterna ir fortfarande strategiskt beligna,
med stommar oftast i gott skick, och efterfrigan pi bra
bostdder ir stor liksom behoven att dterskapa en tillta-
lande och modern boendemiljé i de omraden som sig
dagens ljus under sextio- och sjuttiotalet. Vi kinner ett
starkt engagemang for att bidra till en gynnsam utveck-
ling av dessa omraden, samtidigt som vi naturligtvis ser
den affirsmissiga potentialen.

FORVALTNING, FORADLING OCH
PROJEKTUTVECKLING

Redan idag dger vi fastigheter med en total yta om cirka
280 000 kvadratmeter och ett marknadsvirde pé nira tre
miljarder SEK — ett bestdnd som vi minst vill férdubbla
inom de kommande tvi aren. I tit dialog med de boende
och Hyresgistforeningen féradlar och utvecklar vi den
gemensamma boendemiljon. Med hjilp av vir kostnads-
effektiva och egenutvecklade renoveringsmetod
Bosystem™ f6ridlar vi bostiderna till nyskick, vilket
okar hyresintikterna och minskar underhéllskostnaderna.
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Flygfoto Gver fastigheterna i Bromsten/Rinkeby, Bromstens Fastighetsférvaltning AB

Renoveringarna utfors i samband med den normala
ligenhetsomsittningen, normalt 8-10 procent per ér,
vilket har fordelen att ingen hyresgist behover evakueras
under ombyggnationen och inte heller drabbas av
patvingade hyreshéjningar.

Ett exempel pd framgangsrik f6ridling av véra fastig-
heter dr Husby/Kista, dir den successiva renoveringen av
ligenheter resulterar i hyreshojningar pd éver 40 procent,
vilket leder till en fordubbling av driftnettot.

Utgéngsliget ir siledes ett gediget fastighetsbestdnd
med hég foridlingspotential och en ambition att frvir-
va fler liknande bostadsfastigheter. Bolaget dger dessut-
om firdiga byggritter, och sidana under utveckling, for
cirka 1 500 nya ligenheter som vi utvecklar sjilva pa
befintliga fastigheter. Vi ser tvi méjligheter med dessa
byggritter, dels kan vi bygga sjilva eller silja marken nir
de nya detaljplanerna vinner laga kraft. Eftersom vi
normalt inte betalar nigot f6r byggrittspotentialen dr
vér egna utveckling av fastigheterna oftast en mycket
l6nsam affir.

MARKNADSNOTERING ETT NATURLIGT
STEG MOT TILLVAXT

Tillgingen till kapital pd fsrménliga villkor ir en viktig
faktor i vir expansionsplan. Som noterat bolag far vi
storre mojlighet att finansiera de fastighetsforviry vi har
isikte. Dirutéver ger marknadsnoteringen i sig betydligt
billigare lanefinansiering. Det dr bakgrunden till véir
ansdkan om notering av Bolagets aktier pA NASDAQ_
OMX First North och erbjudandet till nya och befint-
liga dgare att delta i en nyemission.

D. Carnegie & Co erbjuder ett renodlat och tydligt
investeringsalternativ pi den svenska fastighetsmarkna-
den. Vihar ett attraktivt fastighetsbestind med stora
foriadlingsmoiligheter och utvecklingspotential, ling-
siktigt hog efterfrigan och obefintliga vakanser. Vihar
en beprovad affirsmodell, lag skuldsittning, goda kassa-
floden samt erfaren ledning och ser fram emot att féridla
tusentals bostdder och bygga betydande ekonomiska
virden.

Ulf Nilsson, VD fior D. Carnegie & Co
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET

Erbjudandet omfattar B-aktier till ett sammanlagt virde
om cirka 600 MSEK, vilket motsvarar 17 142 857
B-aktier vid kursintervallets ligsta punkt och 13 333 333
B-aktier vid kursintervallets hogsta punkt. Erbjudandet
dr uppdelat i tva delar: Erbjudandet till allménheten i
Sverige! samt det institutionella erbjudandet?.?

Overtilldelningsoption

D. Carnegie & Co har ingitt avtal med ABG Sundal
Collier om en 6vertilldelningsoption varigenom
Erbjudandet kan komma att omfatta ytterligare hogst
2571 428 B-aktier vid kursintervallets ligsta punkt och
2000 000 B-aktier vid kursintervallets hogsta punkt
motsvarande 15 procent av Erbjudandet eller cirka 90
MSEK fér att ticka eventuell 6vertilldelning i samband
med Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen kan utnytt-
jas under en period om 30 kalenderdagar frin forsta dag
f6r handel i Bolagets aktier pa First North.

FORDELNING AV AKTIER

Fordelning av aktier till respektive del av Erbjudandet
kommer att ske pa basis av efterfrigan. Fordelningen
kommer att beslutas av styrelsen i D. Carnegie & Co i
samrid med ABG Sundal Collier. Prioritet kommer att
ges till innehavare av B-aktier per avstimningsdagen
den 21 mars 2014, dock ej Huvudiigaren och Ovriga
storre aktiesigare (se "Tilldelning” sid 23).

ANBUDSFORFARANDE

I syfte att uppna en marknadsmissig prissittning pa de
aktier som erbjuds till teckning kommer institutionella
investerare att ges mojlighet att delta i en form av
anbudsférfarande genom att limna intresseanmilningar.
Anbudsférfarandet pagér till och med den 8 april 2014.
Teckningskursen per aktie i Erbjudandet kommer att
faststillas baserat pd efterfrigan och genom den order-
bok som byggs i detta anbudstérfarande. Anbudstérfa-
randet for institutionella investerare kan komma att
avbrytas tidigare. Meddelande om sddant eventuellt
avbrytande limnas genom pressmeddelande via en eller
flera internationella nyhetsbyrier.

TECKNINGSKURS

Teckningskursen i Erbjudandet férvintas komma att
faststillas inom intervallet 35-45 SEK per aktie. Inter-
vallet har faststillts av styrelsen f6r D. Carnegie & Co 1
samrid med ABG Sundal Collier baserat pi ett bedomt
investeringsintresse frin institutionella investerare. Den
slutliga teckningskursen faststills i enlighet med ovan
beskrivet anbudsforfarande och beriknas offentliggéras
genom pressmeddelande omkring den 9 april 2014.
Teckningskursen till allménheten och institutionella
investerare kommer inte att overstiga 45 SEK per aktie.
Courtage uttas ej.

ANMALAN

Erbjudandet till allmé&nheten

Anmilan om teckning av B-aktier inom ramen f6r
Erbjudandet till allminheten ska avse ligst 300 B-aktier
och hégst 29 900 B-aktier, i jimna poster om 100
B-aktier.

Den som ir depakund hos Avanza eller Nordnet kan
anmila sig via Avanzas respektive Nordnets internet-
tjinster. Anvisningar om detta kan erhallas pd
www.avanza.se och www.nordnet.se. Anmilan via
Avanza Banks eller Nordnets internettjinst kan goras
frin den 27 mars 2014 fram till klockan 23:59 den
7 april 2014.

Fér den som inte ir depikund hos Avanza Bank
eller Nordnet ska anmilan goras pa sirskild anmilnings-
sedel som kan erhéllas frin Avanza. Ifylld och under-
tecknad anmilningssedel ska skickas, faxas eller
limnas till:

AvanzaBank AB

Emission: D. Carnegie & Co

Box 1399

SE-111 93 Stockholm

Besoksadress: Regeringsgatan 103, Stockholm
Telefon: +46 8 562 251 22

Fax: +46 8 562 250 41

1) Till allménheten riknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmiler sig fr teckning av hégst 30 000 B-aktier

2) Tillinstitutioner riknas privatpersoner och juridiska personer som anmiler sig for teckning av minst 30 000 B-aktier

3) Sevidare sid I1 ”Viktig information” f6r information om forsiljningsbegrinsningar

4) Den som énskar férvirva fler in 29 900 B-aktier ska kontakta ABG Sundal Collier i enlighet men vad som anges i avsnittet "Anmilan — Det institutionella erbjudandet”

22 D.Carnegie & Co



I anmilningssedeln ska det pa anvisad plats anges med
ett kryss om tecknaren var aktieigare i Bolaget den 21
mars 2014 samt hur ménga B-aktier som innehades per
detta datum. Uppgiften ska kunna styrkas pa begiran.

For personer som saknar VP-konto eller virdepap-
persdepa méste VP-konto eller virdepappersdepd 6ppnas
innan anmilningssedeln inlimnas. Observera att 6pp-
nandet av VP-konto eller virdepappersdepa kan ta viss
tid. Anmilan om teckning av B-aktier ska ske under
perioden 27 mars — 7 april 2014. Anmilan ska vara
Avanza Bank tillhanda senast klockan 17:00 den 7 april
2014. Inga dndringar eller tilligg far goras i fértryckt
text. Ofullstindigt eller felaktigt ifylld anmilningssedel
kan komma att limnas utan avseende. Endast en anmilan
per person fir géras. Om flera anmilningssedlar skickas
in kommer endast den senast mottagna att beaktas.
Observera att anmilan ir bindande.

Om teckning avser ett belopp som overstiger 15 000
EUR och tecknaren inte ir bosatt pa sin folkbokforings-
adress, ska en vidimerad kopia pa giltig legitimations-
handling medf6lja f6r att anmilningssedeln ska vara
giltig. For juridisk person som tecknar for ett belopp som
overstiger 15 000 EUR ska alltid en vidimerad kopia pd
firmatecknares behorighetshandling samt ett aktuellt
registreringsbevis som styrker firmateckning bifogas
anmilningssedeln for att den ska vara giltig. Juridisk
person ska dven fylla i information under avsnittet
”Agare” pa anmilningssedeln for att den ska vara giltig.

Prospekt finns att tillgé i elektronisk form pé
D. Carnegie & Co:s hemsida (www.dcarnegie.se),

ABG Sundal Colliers hemsida (www.abgsc.se), Avanza
Banks hemsida (www.avanza.se), Nordnets hemsida
(www.nordnet.se) samt i tryckt form hos ABG Sundal
Collier (se "Adresser” sid 80).

Styrelsen i D. Carnegie & Co férbehaller sig ritten att
forlinga anmilningsperioden. Beslut om sddan eventuell
forlingning kommer offentliggoras genom pressmedde-
lande senast den 8 april 2014.

Det institutionella erbjudandet

Intresseanmilningar frin institutionella investerare i
Sverige och i utlandet ska limnas till ABG Sundal
Collier och kan goras frin och med den 27 mars 2014
till senast 8 april 2014. Styrelsen i D. Carnegie & Co
forbehaller sig ritten att forlinga anmilningsperioden.
Beslut om sidan eventuell forlingning kommer att
offentliggéras genom ett pressmeddelande senast den

8 april 2014.

1) Sevidare sid I1 "Viktig information” for information om férsiljningsbegrinsningar

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

TILLDELNING

Beslut om tilldelning av B-aktier kommer att fattas av
Bolagets styrelse i samrad med ABG Sundal Collier.
Vid tilldelningsbeslutet kommer styrelsen sirskilt
prioritera den som var innehavare av B-aktier i

D. Carnegie & Co pa avstimningsdagen den 21 mars
2014. Huvudigaren och Ovriga storre aktiedgare ska
dock inte dga ritt till sidan prioritet. Innehavare av
B-aktier dr endast prioriterade upp till en sammanlagd
emissionsvolym om 200 MSEK. For det fall sidana
prioriterade B-aktieinnehavares teckningsanmilningar
skulle overstiga 200 MSEK ska styrelsen besluta om till-
delning av nya B-aktier inom ramen {ér den prioriterade
volymens hégsta belopp, varvid tilldelning:

— iférsta hand ska, pro rata i férhéllande till det antal
B-aktier som var och en B-aktiedgare innehade pa
avstimningsdagen, och

— iandra hand, pro rata i férhallande till deras anmilda
intresse.

I den méin nya B-aktier inte kan férdelas pro rata ska
tilldelning inom ramen fér den prioriterade volymens
hégsta belopp ske genom lottning.

B-aktier som inte ingar i Erbjudandets prioriterade
del ska tilldelas aktiedgare och évriga som anmilt sig for
teckning p lika villkor varvid malet kommer att vara att
uppna en god institutionell dgarbas och en bred sprid-
ning av B-aktierna bland allminheten for att mojliggora
en regelbunden och likvid handel med D. Carnegie &
Co:s B-aktier pa First North.”

Erbjudandet till allméanheten
Tilldelning kommer endast att ske i jimt 100-tal
B-aktier. Tilldelning kommer i férsta hand att ske s att
ett visst antal B-aktier tilldelas per anmilan till dem som
erhiller tilldelning. Tilldelning hirutéver sker med viss,
tor alla lika, procentuell andel av det 6verskjutande antal
B-aktier som anmiilan avser. Om Erbjudandet éverteck-
nas kan anmilan resultera i utebliven tilldelning eller
tilldelning av ett ligre antal B-aktier 4n anmilan avser,
varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmissigt urval. Tilldelningen ir inte bero-
ende av nir under anmilningsperioden anmilan inges.
Anmilningar frin Avanza eller Nordnet kan komma
att siirskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske
till anstilld i ABG Sundal Collier, Avanza eller Nordnet,
dock utan att dessa prioriteras. Tilldelning sker i sddant
fall i enlighet med Svenska fondhandlarféreningens
regler och Finansinspektionens féreskrifter.
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Det institutionella erbjudandet

Avsikten ir att intresseanmilningar, som i allt visentligt
bed6ms vara likvirdiga, ska behandlas lika. Intressean-
milningar frin institutionella investerare som bedéms
bli lingsiktiga dgare i Bolaget kommer att prioriteras.
Fordelning bland de institutioner som limnat intresse-
anmilan sker helt diskretionirt och nigon garanti fér
tilldelning till enskilda institutionella investerare
kommer inte att limnas.

BESKED OM TILLDELNING

Erbjudandet till allmanheten

Tilldelning beriknas komma att ske den 8 april 2014.
Den som ir depakund hos Avanza eller Nordnet erhéller
tilldelningsbesked frin och med klockan 09.00 den 9
april 2014. Fér den som inte dr depikund hos Avanza
eller Nordnet kommer snarast efter att tilldelning har
skett avrikningsnota att sindas ut av Avanza till dem
som erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte till-
delats B-aktier erhaller inget meddelande. Besked om
tilldelning f6r den som inte dr depikund hos Avanza
eller Nordnet beriknas 4ven kunna limnas frin och med
klockan 09.00 den 9 april 2014 pa telefonnummer

+46 8 562 251 22.

Det institutionella erbjudandet

Institutionella investerare beriknas omkring den 9 april
2014 i sirskild ordning erhalla besked om tilldelning av
B-aktier, varefter avrikningsnota utsinds av ABG

Sundal Collier.

BETALNING

Erbjudandet till allmanheten
For den som dr depikund hos Avanza eller Nordnet ska
likvida medel f6r betalning av tecknade B-aktier finnas
disponibelt pa depin klockan 23:59 den 7 april 2014.
For den som inte dr depikund hos Avanza eller
Nordnet ska full betalning for tilldelade B-aktier erlig-
gas kontant senast tre dagar efter utsind avrikningsnota,
detvill siga omkring den 14 april 2014. Betalning ska
ske enligt anvisningar pd utsind avrikningsnota.
Observera att om tillrickliga medel inte finns pa
depin den 7 april 2014 (avser Avanzas samt Nordnets
depakunder) eller om full betalning inte erlidggs i tid,
kan tilldelade B-aktier komma att éverlitas till annan.
Skulle férsiljningspriset vid sddan 6verlitelse komma att
understiga priset enligt Erbjudandet, kan den som erholl
tilldelning av dessa B-aktier i Erbjudandet komma att fa
svara fér mellanskillnaden.
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Det institutionella erbjudandet

Full betalning for tilldelade B-aktier ska erliggas kon-
tant senast den 14 april 2014 enligt anvisningar pa
avrikningsnota. Observera att om full betalning inte
erliggs i tid, kan tilldelade B-aktier komma att 6verlatas
till annan. Skulle férsiljningspriset vid sidan Gverlitelse
komma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan den
som erhéll tilldelning av dessa B-aktier i Erbjudandet
komma att i svara f6r mellanskillnaden.

REGISTRERING OCH REDOVISNING AV
TILLDELADE BETALDA B-AKTIER
Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda
B-aktier beriknas savil for institutionella investerare
som for allminheten ske med borjan omkring den 14
april 2014, varefter Euroclear sinder ut en VP-avi som
utvisar det antal B-aktier i D. Carnegie & Co som har
registrerats pd mottagarens VP-konto. Avisering till
aktiedgare vars innehav ir férvaltarregistrerat sker i
enlighet med respektive férvaltares rutiner.

I syfte att mojliggora leverans av B-aktier innan
registrering av de nyemitterade B-aktierna inom
Erbjudandet har skett hos Bolagsverket, och dirigenom
péaborja handel med B-aktierna omkring den 9 april
2014, kommer ABG Sundal Collier pi uppdrag av
Bolaget lana befintliga B-aktier motsvarande totalt antal
tilldelade B-aktier i Erbjudandet, inklusive eventuella
aktier som kan komma att emitteras till f6ljd av utnyttja-
de av Overtilldelningsoptionen, av Kvalitena.

RATT TILL UTDELNING

De nyemitterade B-aktierna enligt Erbjudandet medfér
ritt till eventuell vinstutdelning férsta gingen pi den
avstimningsdag for utdelning som infaller nirmast efter
det att B-aktierna har registrerats vid Bolagsverket.
Eventuell utdelning betalas ut efter beslut av bolags-
stimma. Utbetalning ombesorjs av Euroclear Sweden
eller for forvaltarregistrerade innehav i enlighet med res-
pektive férvaltares rutiner. Ritt till utdelning tillfaller de
som pa den av bolagsstimman eller styrelsen faststillda
avstimningsdagen f6r sidan utdelning ir registrerade
som dgare i den av Euroclear Sweden forda aktieboken.
Se dven avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden”
(sidan 71) f6r information om Bolagets utdelningspolicy.



VILLKOR FOR ERBJUDANDETS
FULLFOLJANDE

Erbjudandet ir villkorat av att inga omstindigheter upp-
stir som kan medféra att tidpunkten fér Erbjudandets
genomforande bedoms som viisentligen férsvarande for
Erbjudandets genomférande. Sidana omstindigheter
kan exempelvis vara av ekonomisk, finansiell eller poli-
tisk art och kan avse savil omstindigheter i Sverige som
utomlands liksom att intresset for att deltaga i Erbjudan-
det av styrelsen i D. Carnegie & Co bedéms som otill-
rickligt. Erbjudandet ir ocksé villkorat av att sprid-
ningskravet for NASDAQ OMX First North uppfylls.
Erbjudandet kan silunda helt dterkallas. Meddelande
hirom avses i sadant fall offentliggéras si snart som
mojligt genom pressmeddelande, dock senast den 9 april
2014 di utfallet i Erbjudandet forviintas offentliggéras
genom pressmeddelande. Om Erbjudandet dterkallas
kommer inkomna anmilningar att bortses frin samt
eventuell inbetald likvid att dterbetalas.

NOTERING AV D. CARNEGIE & CO:S
B-AKTIER

Styrelsen for D. Carnegie & Co har ansékt om notering
av Bolagets B-aktier pp NASDAQ OMX First North.
NASDAQ OMX Stockholm har den 25 mars 2014,
beslutat att godkinna D. Carnegie & Co fér notering pd
NASDAQ OMX First North, under férutsiittning att
spridningskravet f6r Bolagets B-aktier uppfylls samt att
Bolagets hemsida uppfyller kraven i First North Rulebook
vid tidpunkten f6r noteringen. Handeln beriknas
paborjas omkring den 9 april 2014. Detta innebir dels
att handel kommer att piborjas innan B-aktier overforts
till kdparens VP-konto eller virdepappersdepé och 1
vissa fall innan besked om tilldelning erhillits?, dels att
handel kommer att paborjas innan villkoren f6r Erbju-
dandets fullféljande har uppfyllts. Den inledande han-
deln kommer dérfor att vara villkorad av att villkoren fér
Erbjudandets fullfljande uppfylls. Om Erbjudandet
inte fullféljs, ska eventuellt levererade B-aktier aterlim-
nas och eventuella betalningar atergi. Handel som dger
rum den 9 april 2014 beriknas ske med leverans och
likvid den 14 april 2014.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET
| ERBJUDANDET

Resultaten av Erbjudandet forvintas offentliggoras
genom pressmeddelande omkring den 9 april 2014.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

STABILISERINGSATGARDER

I samband med Erbjudandet kan ABG Sundal Collier
komma att genomfora transaktioner pé First North som
stabiliserar aktiens marknadspris eller haller detta pris pa
en niva som avviker frin vad som annars skulle gilla pa
marknaden (se vidare avsnitt "Aktiekapital och dgarfor-
hallanden — Stabilisering”).

OVRIGT

Bolagets B-aktier tecknas i enlighet med bestimmel-
serna i aktiebolagslagen (2005:551) ("TABL”) och en for-
virvares rittigheter kan komma att forindras i enlighet
med lagen. B-aktierna kopplas till kontoférande institut
Euroclear Sweden som har rollen som central virde-
pappersférvarare och utfor clearing av transaktioner.
Adressen till Euroclear Sweden AB ir Box 191, 101 23
Stockholm.

I det fall ett for stort belopp betalats in av en tecknare
kommer Avanza att ombesdrja att dverskjutande belopp
iterbetalas. Belopp understigande 50 kronor kommer
dock inte att utbetalas. Ofullstindig eller felaktigt ifylld
anmilningssedel kan komma att limnas utan avseende.
Om teckningslikviden inbetalats for sent eller dr otill-
ricklig kan anmilan om teckning ocksi komma att lim-
nas utan avseende. Erlagd emissionslikvid kommer di
att dterbetalas.

Avanza Bank AB agerar emissionsinstitut dt Bolaget.
Att Avanza Bank AB 4r emissionsinstitut innebir inte i
sig att banken betraktar den som anmiilt sig i Erbjudan-
det ("forvirvaren av aktier”) som kund hos banken for
placeringen, forutom i de fall férvirvaren av aktier har
anmilt sig via Avanzas internetbank. Fsljden av att
Avanza inte betraktar férvirvaren av aktier som kund for
placeringen ir att reglerna om skydd f6r investerare i
lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden inte kom-
mer att tillimpas pa placeringen. Detta innebir bland
annat att varken sa kallad kundkategorisering eller sa
kallad passandebedémning kommer att ske betriffande
placeringen. Forvirvaren av aktier ansvarar dirmed sjilv
tor att denne har tillrickliga erfarenheter och kunskaper
tor att forstd de risker som ir férenade med placeringen.

FRAGOR

Eventuella frigor frin den som dr depikund hos Avanza
hanteras via kundsupport pd +46 8 562 250 00. Even-
tuella fragor frin allminheten besvaras av Avanza pi
telefonnummer: +46 8 562 251 22. Eventuella frigor
frin institutioner besvaras av ABG Sundal Collier pi
telefonnummer: +46 8 566 286 00.

1) Seiven sid 24 "Betalning” samt "Registrering och redovisning av tilldelade betalda B-aktier”
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Kv. Bergen, Kista Fastighetsférvaltning AB




MARKNADSOVERSIKT

MARKNADSOVERSIKT

Information i detta avsnitt ar D. Carnegie & Co:s samlade beddmning baserad pa
séval interna som externa kallor. | Prospektet har D. Carnegie & Co stravat efter att
korrekt aterge information fran dessa kallor, aven om Bolaget inte sjélvt har verifierat
informationen fran dessa kéllor. Savitt D. Carnegie & Co vet och har méjlighet att
bedéma har inga signifikanta fakta utelamnats som skulle goéra informationen felaktig
eller vilseledande. Bolaget har efterstravat att anvanda den senast publicerade infor-

mationen fran relevanta kallor.

SVENSK EKONOMI

En rad makroekonomiska faktorer som till exempel kon-
junkturutveckling, tillvixt, sysselsittning och l6nenivier
paverkar fastighetsmarknaden. Andra starka drivkrafter
for fastighetsmarknaden ér befolkningsutveckling,
bostadsutveckling, hushillens betalningsférméiga och
prisutveckling pa bostider.

Konjunkturutveckling

Den svenska BNP-tillvixten har sett en f6rsiktig ater-
himtning och pendlat kring nollstrecket de tvé senaste
kvartalen. Det tredje kvartalet 2013 sig en svag BNP-
tillvixt pd 0,3 procent jimfért med motsvarande period
2012.Y Konjunkturbarometern tyder pé att den forstirks
det fjirde kvartalet 2013 och det forsta 2014.

En skakig aterhimtning fér industrin med lagerned-
dragningar holl tillbaka BNP-utvecklingen, samtidigt
f6ll industriproduktion och varuexport under det tredje
kvartalet. Industrins kapacitetsutnyttjande ligger pa en
fortsatt 1ag niva men har stigit sedan botten i slutet av
2012. Efterfragan frin utlandet visade fortsatt svaghets-
tecken och produktionsuppgéingen i niringslivet var
blygsam.? Exporten minskade tredje kvartalet 2013 for
femte kvartalet i rad. Stigande konsument och foéretags-
fértroende i bade Sverige och i nirliggande linder tyder
pa hogre BNP-tillvixt och bide inhemsk efterfrigan
samt export vintas oka.”

1) SCB, www.scb.se

2) SCB, www.scb.se

3) Konjunkturinstitutet, www.konj.se

4) Konjunkturinstitutet, www.konj.se

5) Riksbanken, www.riksbank.se

6) SEB Nordic Outlook — November 2013
7) Konjunkturinstitutet, www.konj.se

Inflation och réntor

Riksbanken beslutade att siinka rintan i december till
0,75 procent, sinkningen motiveras frimst av den liga
och fallande inflationen under hosten. Inflationstrycket
ir ligt och pressas av den svenska kronans starka vixel-
kurs och ligt inhemskt kapacitetsutnyttjande.” Rintorna
pé svenska statsobligationer ligger pa liga nivéer histo-
riskt sett.”)

Befolkningsutveckling

Befolkningsokningen i Stockholmsregion ir en stark
drivkraft f6r ombildning och nybyggnation av bostider.
Befolkningstillvixten i regionen har varit cirka 2 procent
per ar de senaste aren, vilket innebir att det flyttar in
cirka 30 000—40 000 personer till Stockholmsomridet
varje r. Denna starka utveckling driver efterfragan pa
bostider och skapar behov av nya bostider.

BOSTADSFASTIGHETSMARKNADEN

Hushall och arbetsmarknaden

Hushillens disponibla inkomster har okat, vilket till stor
del kan forklaras av 1ag inflation och skattesinkningar.?
Under 2013 beriiknas hushillens konsumtion ha ékat
med 2 procent. Sysselsittningen dr hog och trenden pé
arbetsmarknaden med nedatgiende arbetsloshet har
fortsatt. Sysselsittningen steg med 45 000 personer
under de tre forsta kvartalen 2013.7
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Banker har i stor utstrickning anpassat sig till de nya
kraven pa kapitaltickning och likviditet och har blivit
mer restriktiva i sin utlaning till hushill, utlaningen till
hushill 6kar fortfarande, men in i ligre takt. Bostads-
rintorna har fallit sedan slutet av 2011 och vintas falla
ytterligare efter Riksbankens sinkning av reporintan?.
De liga rintorna har en positiv effekt pa hushallens
betalningsférmaga. Hushéllens skuldsittning dr hég och
vixande vilket skapar risker for stabiliteten i bdde det
finansiella systemet och realekonomin. Hégbelanade
hushall dr sirbara om fastighetspriserna sjunker och lin-
tagaren samtidigt tvingas silja sin bostad, Riksbanken
och Finansinspektionen bedémer dirfér att en rad atgir-
der behéver vidtas. T.ex. anser de att det ir vil avviigt att
héja riskviktsgolvet for svenska boldn till 25 procent?.
Denna atgird som motiveras utifrin att makrotillsyns-
perspektiv héjer sannolikt rintemarginalerna f6r bolén,
vilket stramar 4t hushallens efterfrigan.?

Fastighetsmarknaden i Sverige - transaktioner

Det fjirde kvartalet 2012 var starkt men féljdes av en
svag borjan pa 2013 transaktionsmissigt. Aktiviteten
okade gradvis under aret och de tre f6rsta kvartalen 2013
uppmiitte 68 miljarder SEK i transaktionsvolym, en
okning jimfort med samma period 2012. Den totala
transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden 2013

GENOMSNITTLIG HYRESUTVECKLING | SVERIGE

SEK genomsnittlig arshyra/kvm

uppgick till 99 miljarder SEK, i nivd med det laingsiktiga
medelvirdet men nagot ligre in 2012. Bostadssegmentet
stod for 31 procent av omsiittningen. Investeringar i
hyresbostider dominerade och bostadssegmentet svarade
tor 38 procent av transaktionsvolymen under andra kvar-
talet 2013. Framforallt det tredje kvartalet sig ett hogt
transaktionstempo, med en stark tillvixt pa 40 procent
jimfort med samma kvartal 2012.9

Den svenska hyresmarknaden

Den svenska hyresmarknaden kinnetecknas av en
omfattande historia av hyresregleringar, med utgings-
punkt i det forsta virldskriget. Dagens hyressittnings-
system bestér av en samverkan mellan Bruksvirdesprinci-
pen och kollektiva fsrhandlingar mellan hyresvirden och
en hyresgistorganisation (ofta Hyresgistforeningen).
Hyressittningen sitts 1 kollektiva forhandlingar och
styrs av vad som tas ut for jaimforbar ligenhet i ett lik-
nande omrade av allminnyttiga féretag, enligt Bruks-
vérdesprincipen som birs upp av hyreslagen®. Det finns
ocksa restriktioner f6r ombildningar gillande allmin-
nyttans bestdnd i innerstaden, vilket har medburit att
ombildningen fran hyresritter till bostadsritter har varit
fortsatt lag. Att ombilda kontor till bostider dr didremot
en 6kad tendens.®

SEK genomsnittlig arshyra/lagenhet

1000 1 r 70 000
970 - 68 000
940 A - 66 000
910 A - 64 000
880 T - 62 000
850 - 60 000
820 - 58 000
790 - 66 000
760 - 54 000
730 - 52 000
700 \ 50 000

== Genomsnittlig arshyra/kvm

Kélla: Statistiska Centralbyran, SCB

1) Konjunkturinstitutet, www.konj.se
2) Riksbanken, www.riksbank.se och Finansinspektionen, www.fi.se
3) Konjunkturinstitutet, www.konj.se

4) Savills pressmeddelande 8 jan 2014 "Stabil fastighetsmarknad under 2013”, www.savills.se

5) Jordabalken

6) NAI Svefa, www.naisvefa.se
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Bostadsmarknaden i Stockholm
Bostadsbrist
Efterfrigan pa bostider ir stor, sdrskilt i tillvixtorter dir
nettoinflyttningen dr som stérst. Langa kétider pd hyres-
ritter indikerar en brist dven pé hyresritter. Antalet
hyresritter minskar, sedan 2006 har antalet allminnyt-
tiga hyresritter halverats i Stockholms innerstad och
antalet privatigda hyresritter dr idag hilften si stort som
iborjan vid 1970-talet.’ Minskningen beror dels pd en
reducerad andel hyresritter av nyproducerade ligenheter
och dels pa £ ombildningar frin befintliga hyresritter
till bostadsritter.? Vid drsskiftet 2013-2014 uppgick
bostadskén i Stockholm till 431 144 personer, vilket dr
en 8kning med 32 457 personer jimfért med 2012.% Den
genomsnittliga kétiden for fsrmedlade ligenheter i hela
Stockholms lidn var under 2013 cirka 5,6 till 8,3 ar.¥

Det sker en snabb urbanisering i Stockholm och
befolkningen vixer bide i antal minniskor och som
andel av Sveriges totala befolkning. Sedan 1980 har
befolkningen 6kat med 600 000 invénare och den repre-
senterar idag 22 procent av landets totala befolkning.
Enligt Linsstyrelsen behévs ett tillskott pd 300 000
bostider till 2030, dvs. 16 000 bostider per ar. Den
genomsnittliga nyproduktionen har varit avsevirt ligre
senare dr, cirka 10 000 bostider per 4r.”) Trycket pa

MARKNADSOVERSIKT

kranskommunerna att producera bostider ir stort pd
grund av den stora befolkningstillvixten i Stockholms-
regionen samt att nyproduktionsbyggandet ir lingt
under det uppskattade arliga behovet.® 16 000 bostider
péborjades under det f6rsta halviret 2013, vilket innebir
att byggstarterna okade med nidrmare 30 procent jimfort
med samma period 2012. Boverket estimerar att
bostadsbyggandet kommer att 6ka med 11 procent 2014
jaimfoért med 2013. 31 000 bostider beriiknas byggas,
varav 29 000 genom nybyggnad och 2 000 nettotillskott
genom ombyggnad. Storstockholm bedéms std f6r den
storsta 6kningen av bostadsbyggandet. Boendetitheten
har fortsatt att stiga i Stockholm, en trend som vintas
fortsitta bide genom nybyggnad och ombyggnad.
I Stockholms stad férdubblades byggloven for flerbo-
stadshus jimfért med 2012.7

I slutet av 1960-talet byggdes manga allminnyttiga
bostider i Stockholmsomréidet inom det s.k. "miljonpro-
grammet”. Underhallsbehovet i bestdndet dr idag stort
tor okad standard och trivsel. Vakansgraden i dessa
omriden ir lig och efterfrigan ir stor®. Enligt industri-
fakta frin Sveriges Byggindustrier behéver 650 000
ligenheter i miljonprogrammet renoveras och behovet av
underhill 4r minst 300 miljarder SEK.

UTVECKLINGEN FOR PABORJADE OCH FARDIGSTALLDA BOSTADER KONTRA

BEFOLKNINGSOKNINGEN | STOCKHOLMS LAN

Antal
40 000 4

35 000 -
30 000 A
25 000 -
20 000 4
15 000 4
10 000

5 000 -

0

M Antal fardigstallda bostader

i Stockholms lan i Stockholms lan

Kélla: Statistiska Centralbyran, SCB

1) Fastighetsiigarna, www.fastighetsagarna.se

2) Fastighetsiigarna, www.fastighetsagarna.se

3) Bostadsférdmedlingen i Stockholm, www.bostad.stockholm.se

4) Bostadsformedlingen i Stockholm, www.bostad.stockholm.se, "Késtatistik 2013”
5) SCB, www.scb.se

6) NAI Svefa, www.naisvefa.se

7) Boverkets Indikatorer, November 2013

8) NAI Svefa, www.naisvefa.se

=== Antal paborjade bostader

Befolkningstkning
i Stockholms lan
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Prisutveckling

Bostadsrittspriserna i Sverige steg med en procent under
perioden oktober—december 2013. En bostadsritt i Sverige
kostar i genomsnitt nirmare 1,9 MSEK. Jimfért med
samma period 2012 har bostadsrittspriserna i Storstock-
holmsregionen stigit med 11 procent. Bostadsrittspriserna
i centrala Stockholm har stigit med tre procent under
oktober—december 2013. En genomsnittsligenhet i cen-
trala Stockholm kostar cirka 4,2 MSEK. Kvadratmeter
priset f6r en genomsnittsligenhet i Sverige dr 27 504
SEK per kvadratmeter. En ligenhet i centrala Stockholm
kostar i genomsnitt 66 626 SEK per kvadratmeter.)

Hyresniva
En mingd faktorer paverkar hyresnivé som exempelvis
nirhet till Stockholms innerstad, kommunikationer och
standard. Hyror varierar stort i Stockholmsomradet och
i genomsnitt idr skillnaden mellan en hyresritt i Stock-
holms innerstad och en ligenhet i ytterférort 30 procent.
Enligt statistik frin Hyresgistforeningen si ir medel-
normhyran? ligst i ytterférorterna (K-omridet) dir den
ir cirka 900 SEK per kvadratmeter och hégst i B-omra-
det diir den dr drygt 1 300 SEK.» A-omridet har en
nagot ligre niva in B-omréidet p.g.a. att en stor andel av
bestindet, cirka 30 procent, bestar av nyproducerade
ligenheter t.ex. i Hammarby sjostad, Lilla Essingen och
Vistra Kungsholmen.

Den geografiska indelningen baseras pa systemet med
omradesindelningen A till K som Hyresgistforeningen,
Fastighetsiigarna och Stockholms stads allménnyttor

GENOMSNITTSHYRA SEK/KVM AR
SEK
1600 1
1500 H
1400
1300 A
1200 -
1100 -
1000 H
900 H
800 -
700

A B C D E F G H J K
== Genomsnittshyra SEK/kvm ar

Kalla: Hyresgastféreningen

1) Miklarstatistik

—

Kv. Kvarnkammen, Spanga Férvaltning AB

anvinder. Omrade A ir de mest centrala delarna av
Stockholms innerstad och K ir ytterférorter som Husby
och Rinkeby i den vistra delen av staden och Skirholmen
och Varberg i den s6dra. De ligenheter som antingen ir
nyproducerade eller har fatt en kraftig upprustning har
betydligt hégre hyresniva jimf6rt med en icke upprus-
tad, t.ex. har en nyproduktion eller upprustad ligenhet i
K-omréidet hogre hyra jimfért med en icke upprustad i
omride A (Stockholms innerstad).

MEDELNORMHYRA EFTER STANDARD

kr/kvm
1900 7

1700
1500 A
1300 A
1100 -

900 -

700

A B C D E F G H J K
= Jpprustade 2000-talet
Ej upprustade

=== Nyproduktion
Upprustad innan 2000

2) Medelnormhyran innebir att faktiska hyror riknas om till hyra per kvadratmeter och ir for en normligenhet pa tre rum och kék pa 77 kvm, for att vara jimforbara

3) Statistik frin november 2012, vilken ir den mest aktuella som finns att tillga
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Omradesindelning A till K av Stockholmsregionen
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Stadsdelen Tensta

Tensta var en del av miljonprogrammet och en stor del av
bebyggelsen uppfordes pa 1960-70-talet. I Tensta bor
det cirka 18 400 personer och befolkningen beriknas cka
till cirka 20 200 personer ar 2022. Drygt 87 procent av
invénarna har utlindsk bakgrund. Totalt finns det cirka
6 000 bostadsligenheter i flerbostadshus och cirka 100
sméihus i omridet. Flerbostadshusen bestir till cirka 30
procent av allminnyttiga hyresritter, 40 procent av
ovriga hyresritter och 30 procent bostadsritter. Medel-
inkomsten var 188 200 SEK 4r 2011. Goda kommunika-
tioner finns med E18 samt tunnelbanans bl linje. Tensta
centrum erbjuder kommersiell service.”

Omradet Flemingsberg

Flemingsbergomradet delas av Huddinge och Botkyrka,
stadsdelen Visittra tillhér Huddinge. Bebyggelsen i
Flemingsberg uppférdes till stora delar pa 1960-80-
talen. I Flemingsberg bor det cirka 15 000 personer,
befolkningen beriknas ha 6kat med 3,5 procent dr 2022,
vilken dr den kraftigaste forvintade kningen i
Huddinge. Totalt finns det cirka 5 000 bostadsligen-
heter i flerbostadshus och cirka 1 000 smihus i omridet.
Flerbostadshusen bestir till cirka 58 procent av hyres-
ritter, 27 procent bostadsritter och 14 procent av dgande-
ritter. Medelinkomsten var 241 297 SEK 4r 2011 1
Huddinge.? Flemingsberg har en pendeltigstation pa
linjen Stockholm—Sédertilje och viig 226 passerar
genom orten i en nord-sydlig riktning. I Flemingsberg
ligger dven Karolinska Universitetssjukhuset Huddinge.

1) Stockholms Stad, www.statistikomstockholm.se
2) Stockholms Stad, www.statistikomstockholm.se
3) Stockholms Stad, www.statistikomstockholm.se
4) Stockholms Stad, www.statistikomstockholm.se
5) Stockholms Stad, www.statistikomstockholm.se
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Stadsdelen Husby

Husby ligger cirka 12 kilometer norr om Stockholm.
Bebyggelsen uppfordes till stora delar pa 1970-talet i
samband med miljonprogrammet. I Husby bor det cirka
12 000 personer och befolkningen vintas 6ka till cirka
12 500 invéanare 4r 2022. Drygt 85 procent av invinarna
har utlindsk bakgrund. Totalt finns det cirka 5 000
bostadsligenheter i flerbostadshus i omradet. Flerbo-
stadshusen bestér till cirka 50 procent av allminnyttiga
hyresritter, 30 procent av évriga hyresritter och 20 pro-
cent bostadsritter. Medelinkomsten var 201 400 SEK ar
2011.% Kommunikationerna ir goda med niira anslut-
ning till E4, E18 samt direkt anslutning till tunnel-
banans bl linje. I intilliggande Kista finns ett mycket
brett utbud av kommersiell service.”

Stadsdelen Rinkeby

I Rinkeby bor det cirka 16 000 personer, befolkningen
beriknas 6ka till cirka 17 500 personer ar 2022. Drygt
90 procent av invinarna har utlindsk bakgrund. Totalt
finns det cirka 5 000 bostadsligenheter I flerbostadshus
och cirka 30 smihus i omridet. Flerbostadshusen bestir
till cirka 60 procent av allminnyttiga hyresritter och

40 procent av 6vriga hyresriitter. Medelinkomsten var
173 600 SEK 4r 2011.9 Tunnelbanans bl linje har en
station i Rinkeby och omradet har nira anslutning till

vig 279 och E4.

Kv. Bergen, Kista Fastighetsférvaltning AB
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Stadsdelen Varberg

Bebyggelsen i Varberg uppfordes till stora delar pa
1960-70-talet och bestar till storsta del av flerfamiljshus.
I Virberg bor det cirka 9 000 personer vilket beridknas
oka till cirka 10 000 personer dr 2022. Drygt 70 procent
av invinarna har utlindsk bakgrund. Totalt finns det
cirka 3 000 bostadsligenheter i flerfamiljshus och cirka
600 smahus i omradet. Flerbostadshusen bestar till cirka
80 procent av hyresritter och cirka 20 procent ir
bostadsritter. Kommunikationerna ir goda; direkt
anslutning till tunnelbanans réda linje samt nirhet till
E4-an. I Skirholmen finns ett mycket brett utbud av
kommersiell service. Medelinkomsten var 225 900 SEK
4r2011.Y

Omradet Solna

Solna stad ser en stark tillvixt, befolkningen beriknas
oka frin drygt 70 000 till cirka 80 000 invanare till r
2020. Cirka 26 procent av invinarna ir utrikesfédda.

1 Solna planeras och genomf6rs utbyggnaden av flera
nya bostads- och arbetsplatsomraden. Utbyggnaden av
Jarvastaden, en ny stadsdel i Solna pagér for fullt. Pro-
jektets forsta stadie bestdr av cirka 650 ligenheter. Den
andra delen méjliggér byggandet av ligenheter i flerbo-
stadshus och radhus. Det finns ocksa omfattande planer
for Hagastaden, Arenastaden och Solna City.?

1) Stockholms Stad, www.statistikomstockholm.se
2) Solna Stad, www.solna.se
3) Tyresé Kommun, www.tyreso.se

32 D.Carnegie & Co

Omradet Tyresé

Befolkningen i Tyreso uppgar till cirka 44 000 invénare,
befolkningen beriknas oka till 48 800 ar 2020. Cirka 20
procent av invinarna har utlindsk bakgrund. Medel-
inkomsten var 326 000 SEK 4r 2011. Bostadsbestindet i
form av ligenheter och smahus uppgir till cirka 17 300.
Bebyggelsen dr mycket varierad i Tyresd, minga
bostadsomréiden ligger nira kust, sjoar och naturomré-
den som Tyresta nationalpark och alla har bra kommuni-
kationer. Tyres6 centrum ir ett inomhuscentrum som
erbjuder kommersiell service.?
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

VERKSAMHETSBESKRIVNING

D. Carnegie & Co ar ett fastighetsbolag med inriktning pa bostadsfastigheter i Stor-
stockholmsregionen och andra tillvaxtomraden. Affarsidén ar att 4ga och forvalta
fastighetsbestand med en successiv upprustning av lagenheter i samband med den
naturliga omsattningen av hyresgaster. Detta kan ske snabbt och kostnadseffektivt
tack vare den beprovade renoveringsmetoden Bosystem™. Renoveringsmodellen ar
uppskattad av saval hyresgaster som Hyresgastforeningen, eftersom lagenheterna
blir attraktivt renoverade och ingen tvingas flytta mot sin vilja. Bolaget utvecklar aven
byggratter fram till fardig detaljplan inom befintligt fastighetsbestand.

HISTORIK D. CARNEGIE & CO

Firman D. Carnegie & Co har anor som stricker sig
till ar 1803. Under tvé sekler har verksamheten inne-
fattat en rad niringar sisom rederi, sigverk, jirnverk,
porterbryggeri, fastighetsbolag och bank. Inlednings-
vis importerades bl.a. lin, salt och vin samt kolonial-
varor, medan exporten utgjordes av traditionella skan-
dinaviska produkter som sill, tjira och trivaror

Efter en utredning fran Finansinspektionen dvertog
Riksgilden 2008 dgandet i bl.a. dotterbolaget
Carnegie Investment Bank (tidigare bankirfirman
Langenskisld och Carnegie Fondkommission).
Moderbolaget D. Carnegie & Co var dock fortfarande
ett sjilvstindigt bolag med samma dgarkrets som tidi-
gare, dvs. da cirka 15 000 privatpersoner och institu-
tioner, som drev aktieigarnas talan mot staten

Pi bolagsstimman i juli 2013 beslutades det att soka
ny verksamhet i D. Carnegie & Co

T augusti 2013 triffade Stendérrens moderbolag
Kvalitena avtal med D. Carnegie & Co om att
Kvalitena genom en nyemission forvirvar 80 procent
av aktierna i Bolaget

D. Carnegie & Co har dirmed knytit an till sina anor
under férsta delen av 1900-talet och ir dter ett fastig-
hetsbolag
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HISTORIK STENDORREN

Fastighetsbolaget Stendérren grundades 1995 och har
sedan starten dgt, forvaltat och utvecklat fastigheter
inom bostad, handel, lager och littindustri

Stendérren inledde 1995-1997 ett samarbete med
GE Capital for att férvirva fastigheter. Stendérren
forvirvade 1 350 ligenheter i Farsta, Botkyrka och
Nynishamn samt en portf6]j av industrifastigheter
frin Nordbanken

1999 férvirvade Stendsrren 1 200 ligenheter i
Jordbro och Rinkeby tillsammans med GE Capital

Under 2001 inledde Stendérren ett samarbete med
Lehman Brothers och férvirvade 18 fastigheter frin

ICA (saldes till Kungsleden 2006/2007)

2003 avyttrade Stendérren 1 200 ligenheter i
Rinkeby och Jordbro till HSB

Under 2005/2006 limnade Lehman Brothers samar-
betet och Stendorren inledde ett samarbete med UBS.
Fastigheter i Uppsala, Stockholm, Linképing och

Karlskoga férvirvades tillsammans med RevCap

(cirka MSEK 318)

Avyttring av detaljhandel, bostads- och industri-
fastigheter till Kungsleden (cirka 1,7 miljarder SEK)
under 2006/2007

Under 2007-2010 férvirvades industrifastigheter i
Stockholm for cirka MSEK 250

2011 térvirvade Stendérren bostadsfastigheter i Kista
och Spanga samt tvd portfsljer bestdende av bade
detaljhandel- och bostadsfastigehter i Virberg och
Nykvarn



* 2012 forvirvades ytterligare ligenheter i Huddinge.
Samarbetet med UBS avslutades

* 2013 avyttrades kommersiella fastigheter i Uppsala

STRATEGI OCH MALSATTNING

Strategin dr att utifrin ett befintligt bestind om cirka
280 000 kvm uthyrbar yta i Storstockholmsregionen
forvirva ytterligare bostadsfastigheter i miljonprogram-
omraden och minst férdubbla portféljen inom tvé ar
samt:

— Forvalta och utveckla fastigheterna i egen regi

— Foridla bestandet och skapa 6kade kassafléden och
god virdetillvixt genom att anvinda sin effektiva
renoveringsmetod Bosystem™

— Utveckla byggritter inom befintliga bestand fram tills

detaljplanen vunnit laga kraft

Bosystem™ showroom

FORVALTA

FORADLA

VERKSAMHETSBESKRIVNING

* Ibérjan av 2014 6verférde Stenddrren sina bostads-
fastigheter till D. Carnegie & Co.

Bosystem™ - vardeskapande tillvaxt
Flera faktorer gor renoveringsmetoden Bosystem™ unik,
tillforlitlig och kostnadseffektiv.

Timing
* Stort intresse for bostadsfastigheter med laga vakanser

* Historiskt laga lingrintor ger 6kad efterfragan pa
kvalitetsfastigheter som ger en hog riskjusterad
avkastning relativt andra tillgingsslag

* Begrinsat utbud samt stor efterfrigan pa renoverade
bostadsfastigheter

* Stort utbud av allminnytta och andra bostadsport-

toljer med eftersatt underhall

Attraktiv ekonomi

* Inget behov av tomstillning av fastigheten

* Vid normal ligenhetsomsittning, positivt kassaflsde
redan efter nigot ar

* Mycket begrinsat kapitalbehov, vilket kan elimineras
helt med finansiering

* Kraftigt 6kad virdetillvixt jimfért med normal
torvaltning

UTVECKLA

Starka kassafléoden
i relation till risk

procent avkastning med mojlighet att ge
minst 8—10 procent efter renovering

ningsmodell méjliggér forvarv av fastig-
heter med renoveringsbehov

* Lang erfarenhet och historik av kost- * Renoveringskostnad cirka 350 000
nadseffektiv egen forvaltning med en
narhet till hyresgésterna och fastighe- kvm
terna

.

Etablerad, kostnadseffektiv
renoveringsprocess

Forvarv av fastigheter vilka ger cirka 6 * Fastigheternarenoveras successivt i
samband med den naturliga omflytt-
ningen av hyresgaster

Viletablerad renoverings- och forvalt- + Kostnadseffektivt, standardiserat och
snabbt renoveringskoncept dar Bolaget
kontrollerar hela produktionskedjan

SEK per lagenhet eller 4 500 SEK per

Efter renovering kan hyrorna normalt
héjas med ~40-50 procent och kost-
naden per lagenhet kan reduceras med
~10-15 procent tack vare lagre drifts-
och underhallskostnader

Vardeskapande projekt-
utveckling

* Fastigheterna ar belagna i omraden
med potential att fa byggratter mot-
svarande minst 20 procent av de
befintliga byggnaderna

.

Hogkvalitativ portfolj av byggratter och
rémark med potentiella byggratter
(totalt >1500 lagenheter i Storstock-
holmsregionen)

Fokuserar pa att omvandla ramark till
byggréatter med beviljad detaljplan

Bolagets mél att sélja byggrétterna
efter att detaljplaner vunnit laga kraft.
Byggnation kan dock vara ett attraktivt
alternativ under ratt forutsattningar

Renoveringar ger en kraftig 6kning av

kassaflode och fastighetsvarde
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Nyckelparametrar

* Omflyttningstrekvens
* Renoveringskostnad

* Hyrespotential

Strukturerad och flexibel process

* Utredning av forutsittningar
* Sikerstilla finansiering

* Planera och genomféra renoveringar vartefter ligen-
heter tomstills

* Uppfsljning av resultat
* Genomfora tilliggsinvesteringar i t.ex. fasader och

nirmilj6 nir kassaflodet tillater

Schematisk process

Omflyttning

/

Kassaflode
Okat
bottenlan

™

Renovering

)

Hojd hyra
och lagre
kostnad

<«
MSEK
1200 1 r 5%
1100 |/ o
1000 1

- 3%
900 A

- 2%
800 A

L 10
700 - 1%
600 - - L 0%

2011 2012 2013

B Marknadsvarde fastigheter, periodslut
Renoveringstakt
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Fallstudie Kista Fastighetsforvaltning AB — Beprovad
affarsmodell, succesiv renovering resulterar i 6kade
intékter och portféljvardering

Fastighetsbestindet Kista Fastighetsforvaltning AB
bestér av fem fastigheter, Telemark 1, Ténsberg 2,
Holmenkollen 1, Halden 3, Bergen 1 samt byggriitter
vilka Stendérren férvirvade 2011. Alla fastigheter upp-
tordes under 1970-talet. Vid férvirstidpunkten var
hyresfastigheterna generellt i gott skick, t.ex. installera-
des bergvirme och nytt tak lades 2006 i nagra fastigheter
men Bolaget bedémde att investeringar behovdes goras
pga. tidigare dgares eftersatta underhall.

Fastigheternas geografiska lige ir en viktig del vid
torviry av fastigheter. Kistaportfoljen dr centralt belidgen
i Stockholmsregionen och ir littitkomlig med goda all-
minna/kollektiva kommunikationer. Dessutom ir Kista
ir ett expansivt utvecklingsomrade som bestar av bl.a.
kontor och kommersiell service. Den lingsiktiga vakans-
graden for bostadsdelen bedéms som obefintlig, endast
viss omflyttningsvakans bér finnas. Den genomsnittliga
vakansgraden for hela fastighetsbestindet bedoms uppga
till 0,25 procent.

2011 2012 2013

Totalt antal lagenheter 1628 1528 1528
Antal renoverade lagenheter
(under perioden) 0 15 70
Renoveringstakt 0% 1,0% 4,6%
Genomsnittlig renoverings-
investering (TSEK / lagenhet) - 333 371
Bruttohyra, periodslut (MSEK) 105 109 116
Bruttohyresférandring (%) - 3,4% 6,7%
Driftsnetto (MSEK) 46,4 52,4 55,2
Forandring i driftsnetto (%) - 13,0% 5,2%
Marknadsvérde fastigheter,
periodslut (MSEK) 875 1066 1131
Férandring i marknadsvarde (%) - 218% 6,1%
8% 1
7% A
6% A
5% -
4% -
3% A
2%
0%

2012 2013

Brutto hyresférandring p.g.a. marknad
M sutto hyresférandring p.g.a. renovering



VERKSAMHETSBESKRIVNING

* Betydande virdetillvixt, markandsvirdet héjdes 21,8
procent 2012 och ytterligare 6,1 procent 2013.

* Betydande virdetillvixt pa kapitalet.

* Efter successiv renovering av ligenheterna har hyrorna
totalt hojts med cirka 3,4 procent 2012 och 6,7 pro-
cent 2013.

Stendérrens framgangar i detta fastighetsbestind illus-
trerar Bolagets mal att i varje fastighetsprojekt genom
forvirv, f6rdidling och férvaltning av fastigheterna,
maximera dess virde pd marknaden och mojliggora
okade hyresintikter. Ligenheterna fick en kraftigt for-
bittrad standard genom renoveringar. Diagrammet ovan
exemplifierar tydligt att ligenhetens standard dr en
avgoérande faktor f6r hyrans niva.

ORGANISATION
D. Carnegie & Co:s organisatoriska uppbyggnad kinne-

tecknas av ett anpassat antal egna medarbetare. VD och

UIf Nilsson

CFO
Per-Axel Sundstrém

CFO ir anstillda i Bolaget. 0vriga funktioner bestar

fér nidrvarande av inhyrd personal frin Stendérren.

Fastighetschefen i Stendérren hyrs in fran Stendérren pa
heltid av Bolaget. Ambitionen ir att pa sikt bemanna
organisationen med egen personal. Tillsammans med
Stendérren har Bolaget ett flexibelt samarbete som
méjliggor en strukturerad och effektiv organisation.
D. Carnegie & Co har ett avtal med Stendérrens dotter-
bolag Slottsfabriken Egendomsforvaltning AB, som i
utbyte mot ett fast arvode om 63 SEK per kvm pa ars-
basis skéter redovisning, hyresadministration och pro-
jektutveckling. Avtalet beddms som marknadsmissigt
och kan vid behov handlas upp pa den 6ppna markna-
den. D. Carnegie & Co planerar att verféra delar av den
aktuella personalen i Slottsfabriken Egendomsférvalt-
ning AB till Bolaget. I tilligg till detta koper Bolaget
fastighetsdrift, I'T m.m. frin externa leverantérer.

Per datumet for detta Prospekt hade D. Carnegie & Co
tva anstillda. Vid utgingen av 2013 respektive 2012 var
antalet fast anstillda en respektive ingen.
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSPORTFOLJ

* Foridlingsbara bostadsfastigheter och byggritter i
Stockholms tillvixtomriden (miljonprogram)

* Bostadsfastigheter om cirka 280 000 kvm (uthyrbar
yta)

* Marknadsvirde cirka 2,9 miljarder SEK

* Hyresintikter pa cirka 287 MSEK per ar

* Obefintlig vakans

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind utgors av forad-
lingsbara bostadsfastigheter och byggritter i Stockholms
tillvixtomriden (miljonprogram). Marknadsvirdet upp-
gar per datumet for detta Prospekt till 2 929 MSEK och
det totala hyresvirdet bedomdes uppga till 287 MSEK
irligen. Den ekonomiska uthyrningsgraden dr hog med
obefintlig vakans.

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind dr uppdelat i
sju dotterbolag vilka listas i tabellen nedan.

En 6kning av portfoljen ska pa kort och ling sikt ske
genom nya forvirv av fastigheter och genom utveckling

av byggritter.
UTHYRNINGS- HYROR

ANTAL BAR AREA BRUTTO MV TOTAL
DOTTERBOLAG KOMMUN NR FASTIGHETER KVM MSEK MSEK
Kista Fastighetsforvaltning AB Stockholm 0 5 109 717 116 1197
Flemingsberg Fastighetsforvaltning AB”  Huddinge e 3 40 106 38 415
Bromstens Fastighetsforvaltning AB Stockholm e 6 43957 45 407
Spénga Forvaltning AB Stockholm o 5 60 855 62 597
Varberg Forvaltning AB? Stockholm e 1 25 346 24 224
Solnanord Fastigheter AB Solna e 1 1876 2 38
Trojeborgsfastigheter i Sverige AB Tyreso o 1 - - 53
Total 22 281 857 287 2929

1) Frasdale International B.V. &r partner i fastigheten
2) Sterner Stenhus AB deldgare

MARKNADSVARDE PER GEOGRAFISKT OMRADE

BRI SN

B «ista Fastighetsforvaltning AB, 41%

[ | Flemingsberg Fastighetsférvaltning AB, 14%

B Bromstens Fastighetsférvaltning AB, 14%
Spanga Forvaltning AB, 20%
Varberg Forvaltning AB, 8%

. Solnanord Fastigheter AB, 1%
Trojeborgsfastigheter i Sverige AB, 2%
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Kista Fastighetsforvaltning AB (Husby)

Telemark 1

Total uthyrningsbar yta: 32 345 kvm
Kontor/butik: 1 935 kvm

Bostad: 30 410 kvm

Garage: 353 platser

Holmenkollen 1

Total uthyrningsbar yta: 10 621 kvm
Kontor/butik: 611 kvm

Bostad: 10 010 kvm

Tonsberg 2
Total uthyrningsbar yta: 21 554 kvm
Kontor/butik: 689 kvm

Bostad: 20 865 kvm

Garage: 230 platser

Halden 3

Total uthyrningsbar yta: 22 403 kvm
Kontor/butik: 551 kvm

Bostad: 21 852 kvm

Garage: 198 platser

Bergen 1

Total uthyrningsbar yta: 22 794 kvm
Kontor/butik: 2 126 kvm

Bostad: 20 668 kvm

Garage: 108 platser

Fastighetsbestandet Kista Fastighetsforvaltning AB
bestir av de potentiella byggritterna Telemark 1,
Tonsberg 2, Holmenkollen 1, Halden 3, Bergen 1 samt
byggritter. Vakansgraden i omradet dr under 0,25 pro-
cent. Kista ir ett expansivt utvecklingsomride som
bestar av bl.a. kontor och kommersiell service.
Fastigheterna dr beldgna sydvist om Hanstavigen i
Husby inom Spanga-Kista férsamling. Samtliga fastig-
heter dr upplatna med tomtritt och tomtrittsavgilden

Flemingsberg Fastighetsforvaltning AB (Viséttra)

Stallet 3

Total uthyrningsbar yta: 10 605 kvm
Kontor/butik: 185 kvm

Bostad: 10 420 kvm

Garage: 116 platser

Magasinet 4

Total uthyrningsbar yta: 17 704 kvm
Kontor/butik: 1 661 kvm

Bostad: 16 043 kvm

Garage: 403 platser

uppgar till cirka 40 SEK per kvm per ar. D. Carnegie &
Co uppger att ett flertal méten har hillits med planarki-
tekt for fortitning med cirka 500 bostadsrittsligenheter.
Inom Stockholms stad finns en samridsredogorelse frin
2012 angiende ett strukturprogram for Husby. Det finns
en tydlig vilja frin kommunens hill att vidare utveckla
stadsdelen. Dir ingér utveckling av cirka 1 000 ligen-
heter.

Vedboden 1

Total uthyrningsbar yta: 11 797 kvm
Kontor/butik: 138 kvm

Bostad: 11 659 kvm

Garage: 126 platser

Fastigheterna Stallet 3, Magasinet 4 och Vedboden 1 ir
beligna i Visittra i Flemingsberg, Huddinge kommun.
Vakansgraden i omradet dr under 0,25 procent. Fastig-
heterna ir generellt i gott skick men investeringar behé-
ver gbras p.g.a. tidigare dgares eftersatta underhall. Vid
virdering har hinsyn tagits till dessa investeringar.
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Alla fastigheterna ir idag bebyggda i linje med vad
som varit angivet i respektive detaljplan vad giller
anvindningsomride och antalet huskroppar.



Bromstens Fastighetsférvaltning AB (Rinkeby)

FASTIGHETSBESTAND

Hjulkvarnen 1

Bostad: 5 215 kvm

Total uthyrningsbar yta
Kontor/butik: 552 kvm

Hjulkvarnen 2
:5 767 kvm Total uthyrningsbar yta: 5 913 kvm
Kontor/butik: 439 kvm

Bostad: 5 474 kvm

Fotkvarnen 1

Total uthyrningsbar yta
Kontor/butik: 240 kvm
Bostad:: 8 858 kvm

Handkvarnen 3
19098 kvm Total uthyrningsbar yta: 9 961 kvm
Kontor/butik: 533 kvm

Bostad: 9 428 kvm

Skvaltkvarnen 2

Skvaltkvarnen 1

Total uthyrningsbar yta: 8 661 kvm
Kontor/butik: 174 kvm
Bostad: 8 487 kvm

Bostad: 4 557 kvm

Total uthyrningsbar yta

:4 557 kvm

Fastighetsbestindet Bromstens Fastighetsférvaltning
AB bestar av sex fastigheter, Fotkvarnen 1, Handkvar-
nen 3, Hjulkvarnen 1, Hjulkvarnen 2, Skaltkvarnen 1,
Skvaltkvarnen 2 samt byggritter. Det finns totalt 25 hus,
vilka byggdes pa 1970-talet och innehiller 501 ligenhe-
ter och alla dr belidgna i nordvistra delen av Rinkeby
utmed Rinkebysvingen. En del av ligenheterna har
renoverats nyligen och parkering finns i nira anslutning.
Vakansgraden i omradet dr mycket 14g och ir endast 0,10
procent for fastighetsbestandet i Rinkeby.

Spanga Forvaltning AB (Rinkeby och Tensta)

Fastigheterna Skvaltkvarnen 1-3, Fotkvarnen 1-2,
Hjulkvarnen 1-3 och Handkvarnen 3 iir potentiella
byggritter, ¢j lagakraftvunna detaljplaner. Enligt nuva-
rande stadsplan sé dr fastigheterna planerade for boende,
parkering och parkmark. Fastigheterna ir upplitna med
tomtritt. Det finns inget pdgaende planarbete for dnd-
ring av stadsplan pa dessa fastigheter.

Bolaget har tagit fram tva forslag pa méjlig fortitning
av fastigheterna, bada forslagen avser nya bostadsritts-
ligenheter.

Kvarnaxel 1

Kvarnhjulet 1

Total uthyrningsbar yta: 11 648 kvm
Kontor/butik: 417 kvm
Bostad: 11 232 kvm

Total uthyrningsbar yta: 9 467 kvm
Kontor/butik: 683 kvm
Bostad: 8 784 kvm

Kvarnréannan 1

Kvarnkammaren 1

Total uthyrningsbar yta: 14 973 kvm
Kontor/butik: 2 172 kvm

Bostad: 12 800 kvm

Garage: 398 platser

Bostad: 6 546 kvm
Garage: b4 platser

Total uthyrningsbar yta: 6 831 kvm
Kontor/butik: 285 kvm

Lattinge 1

Total uthyrningsbar yta: 17 936 kvm
Kontor/butik: 1 017 kvm

Bostad: 16 919 kvm

Fastighetsbestindet Spanga Férvaltning AB bestar av
Kvarnaxel 1, Kvarnhjulet 1, Kvarnkammaren 1,
Kvarnrinnan 1, Littinge 1 samt potentiella byggritter
Kvarnskvaltan 1 och Tensta 4:10. Fastigheterna ir
beligna norr om Tensta Centrum, nira E18. Vakans-
graden i omradet ar 0,10 procent. Fastigheterna hyser
715 ligenheter, samt kommersiellt utrymme, garage och

parkering.

Kvarnskvaltan 1 dr beligen vid gatan Ovanbygrind
nira Hjulstavigen, E18, i Rinkeby inom Spéinga-Kista
torsamling. Fastigheten dr upplaten med tomtritt och
utgdrs av 30 parkeringsplatser. Gillande detaljplan fore-
skriver garage fér de nirboende pé denna fastighet. Det
finns inget pigaende planarbete for indring av detaljplan
pa denna fastighet. For nirliggande omréide har Stads-
delsnimnden godkint férslag till ny detaljplan som moj-
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liggdr nyproduktion av cirka 350 ligenheter. Bolaget
avser att dra nytta av E18’s nya strickning och dirmed
eventuell méjlighet till bostadsbebyggelse. Samtal har
inletts med Stockholms stad avseende nyproduktion av
cirka 80 hyresrittsligenheter.

Tensta 4:10 dr beligen vid gatan Littingebacken nira
Hjulstavigen, E18, i Tensta inom Spanga-Kista férsam-

Varberg Forvaltning AB (Varberg)

ling. Fastigheten dr upplaten med tomtriitt och utgérs i
dagsliget av 204 stycken parkeringsplatser. Gillande
detaljplan foreskriver just parkering pa denna fastighet
och fastigheten fir enligt gillande detaljplan ej bebyg-
gas. Det finns inget pagéende planarbete for dndring av
detaljplan pd denna fastighet.

Varholmen 4

Bostad: 7 543 kvm
Garage: 66 platser

Total uthyrningsbar yta: 26 346 kvm
Kontor/butik: 17 803 kvm

Fastighetsbestandet Varberg Forvaltning AB bestér av
fastigheten Virholmen 4 som bestar av en byggnad,
potentiell byggriitt, ej lagakraftvunnen detaljplan samt
byggritter. Tomtritten ir beligen i Viarberg Centrum,
ovanpi tunnelbanehallen med samma namn. P4 tomt-
ritten finns en centrumbyggnad i tva plan plus killare

Solnanord Fastigheter AB (Hagalund, Solna)

samt en bostadsbyggnad beligen ovanpi centrumet.

I anslutning till och under centret finns ett garage.
Fastigheten har en gillande detaljplan som antogs

2001 som mojliggor att cirka 10 200 kvm nytt boende

och lokaler byggs pa fastigheten.

Nordan 21

Total uthyrningsbar yta: 1 876 kvm
Kontor/butik: 1 876 kvm

Fastighetsbestandet bestéir av fastigheten Nordan 21 i
Solna. Den lingsiktiga vakansgraden i omréadet dr cirka
2 procent.

Fastigheten Nordan 21 i Solna ligger vid Hagalunds-
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gatan. Pi fastigheten finns idag en lokalfastighet med
sammanlagt 1 880 kvm lokaler. Fastigheten dr uppliten
med tomtritt. Bolaget har tagit fram ett forslag pa moéjlig
tortitning av omréidet dir Nordan 21 idr beldgen.



Trojeborgsfastigheter i Sverige AB (Tyreso)

FASTIGHETSBESTAND

Jarnet 7

Tyresd Centrum

P& fastigheten planeras flerbostadshus
med en totalyta om cirka 9 000 kvm,
centralt belagen vid nya infarten till

Illustration nybyggnad kv. Jarnet 7, Tyresé

Fastigheten Jirnet 7 1 Tyreso dr en obebyggd fastighet
som ligger pd Axel Wennergrens vig. Detaljplanen for
fastigheten vann laga kraft ar 2000 och foreskriver
bostider 1 tvd viningar fr denna fastighet. Fastigheten
har en byggritt omfattande 24 ligenheter, totalt 3 000
kvm (bruttoarea). Upplitelseformen ér ej reglerad.

FASTIGHETSUTVECKLING

* Byggritter och potentiella byggritter fér drygt 1 500
ligenheter

* Nir detaljplaner vunnit laga kraft har Bolaget valet
att, beroende pd marknadsférhillanden, silja bygg-
ritten eller bygga bostider

* Byggritterna virderas i dagsliget till cirka 259 MSEK

D. Carnegie & Co har en hégkvalitativ portfolj av bygg-
ritter och potentiella byggritter pa totalt mer in 1 500
ligenheter i Storstockholmsregionen. Stendérren har
totalt 151 200 kvm potentiella byggritter, varav 12 000
kvm dr planlagda. D. Carnegie & Co skapar betydande
virden genom omvandling av rimark till byggritter.
Dessa byggritter kan byggas till hyresligenheter eller till
bostadsritter. Fastighetsutveckling ir kapitalintensivt
och férenad med olika typer av risker genom projektens
ging. D. Carnegie & Co strivar efter att minimera risker
och siljer dirfér vidare byggritter efter att detaljplaner
vunnit laga kraft vilket innebir att exponeringen mot de
bedémda riskerna minimeras. Under ritt omstindighe-
ter kan Bolaget komma att exploatera byggritterna sjilva.

Bolaget har initierat en f6rindring av detaljplanen for
att utoka byggritten med 9 000 kvm. Enligt Tyres
kommun ir det mojligt att driva igenom forindringen av
detaljplanen inom cirka 2 ar.

Markvérde
4 Detaljplanearbete
>

Oversikts-
«—>
planearbete

Planskede

Ramark Oversikts- Detaljplan
plan

Bygglov

Fastighetsutvecklare strivar stindigt efter att forvirva
och utveckla attraktiv mark och D. Carnegie & Co:s
portfélj ar mycket uppskattad hos dessa bolag som vill
identifiera och genomféra intressanta forvirv.

Bolaget har ett antal obebyggda fastigheter i sitt
bestand och det finns méjlighet att fortiita ett antal
fastigheter, t.ex. genom att bygga om/pa parkeringshus
eller att bebygga girdsmark. Stockholm stad har
uttryckt en vilja att fértita omriden nira tunnelbane-
nitet med nya bostider.
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MARKNADS-
STATUS VARDE/KVM VARDE/KVM
(TIDTILL (BRUTTOAREA) (BRUTTOAREA)
UPP- FARDIG BOSTADER BYGGRATT BOSTADER
LATELSE- DETALJ- VID FARDIG BOSTAD (DECEMBER
DOTTERBOLAG BETECKNING FORM PLAN) DETALJPLAN (KVM) 2013)

Kista Fastighetsforvaltning AB Halden 3,
Tonsberg 2 m.fl. Brf <2ar 5000 36 000 1823

Flemingsberg Fastighetsférvaltning AB ~ Stallet 3,

Magasinet m.fl. HR/BR <2ar 2 500 42 000 12560
Bromstens Fastighetsforvaltning AB Fotkvarnen 1 mfl.  Brf <2ar 5000 14500 2025
Spénga Forvaltning AB Kvarnskvaltan 1 HR >2ar 2 000 5700 700
Spanga Forvaltning AB Tensta 4:10 HR >2ar 2000 11000 700
Varberg Forvaltning AB Varholmen 4 HR >2ar 2000 15000 600
Varberg Forvaltning AB Varholmen 4 HR Detaljplan 2500 9000 2500
Solnanord Fastigheter AB Nordan 21 Brf >2ar 9000 6000 2700
Trojeborgsfastigheter i Sverige AB Jarnet 7 Brf Detaljplan 7 000 3000 7000
Trojeborgsfastigheter i Sverige AB Jarnet 7 Brf <2ar 7 000 9000 3500

Fore Efter Efter
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FASTIGHETSBESTAND

MARKNADSVARDE UTHYRNINGSBAR AREA,
(MSEK) KVM
FORVALT-

FASTIGHETS- NINGS- BYGG- KONTOR/ GARAGE-
BETECKNING DOTTERBOLAG KOMMUN FASTIGHETER RATTER BOSTAD BUTIK TOTALT PLATSER
Telemark 1 Kista Fastighetsférvaltning AB ~ Stockholm 303 - 30410 1935 323456 363
Holmenkollen 1 Kista Fastighetsforvaltning AB  Stockholm 88 - 10010 611 10621 -
Tornsberg 2 Kista Fastighetsférvaltning AB ~ Stockholm 218 - 20 865 689 21554 230
Halden 3 Kista Fastighetsférvaltning AB ~ Stockholm 214 - 218562 561 22403 198
Bergen 1 Kista Fastighetsférvaltning AB  Stockholm 308 - 20 668 2126 22794 108
Byggrétter Kista Fastighetsférvaltning AB ~ Stockholm - 66 - - -
Stallet 3 Flemingsberg

Fastighetsforvaltning AB Huddinge 92 - 10 420 185 10605 116
Magasinet 4 Flemingsberg

Fastighetsforvaltning AB Huddinge 166 - 16 043 1661 17704 403
Vedboden 1 Flemingsberg

Fastighetsforvaltning AB Huddinge 104 - 11659 138 11797 126
Byggratter Flemingsberg

Fastighetsforvaltning AB Huddinge - 53 - - -
Fotkvarnen 1 Bromstens

Fastighetsforvaltning AB Stockholm 57 - 8858 240 9098 -
Handkvarnen 3~ Bromstens

Fastighetsforvaltning AB Stockholm 144 - 9428 533 9961 -
Hjulkvarnen 1 Bromstens

Fastighetsférvaltning AB Stockholm 37 - 552 52156 5767 -
Hjulkvarnen 2 Bromstens

Fastighetsforvaltning AB Stockholm 59 - 5474 439 5913 -
Skvaltkvarnen 1 Bromstens

Fastighetsforvaltning AB Stockholm 54 - 8 487 174 8661 -
Skvaltkvarnen 2 Bromstens

Fastighetsforvaltning AB Stockholm 27 - 4657 - 4557 -
Byggrétter Bromstens

Fastighetsforvaltning AB Stockholm - 29 - - - -
Kvarnaxeln 1 Spanga Forvaltning AB Stockholm 114 - 11232 417 11648 -
Kvarnhjulet 1 Spanga Forvaltning AB Stockholm 100 - 8784 683 9467 -
Kvarnkammeren 1 Spanga Forvaltning AB Stockholm 142 - 12800 2172 14973 398
Kvarnrannan 1 Spanga Forvaltning AB Stockholm 69 - 6546 285 6831 54
Kvarnskvaltan 1 Spéanga Forvaltning AB Stockholm 1 4 - - - 30
Lattinge 1 Spénga Forvaltning AB Stockholm 160 8 16919 1017 17936 -
Varholmen 4 Varberg Forvaltning AB Stockholm 192 32 7543 17803 25346 66
Nordan 21 Solnanord Fastigheter AB Solna 21 16 - 1876 1876 -
Jarnet 7 Trojeborgsfastigheter

i Sverige AB Tyreso - 53 - - - -
Totalt 2670 259 243107 38750 281857 2082
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VARDERINGSINTYG

VARDERINGSINTYG

Nedan redovisas ett externt virderingsintyg avseende virderingsintyget tagits in i Prospektet. Informationen
fastighetsbestindet i D. Carnegie & Co som har frin tredje man har i prospektet atergivits exakt och inga
utfiirdats av oberoende sakkunnig virderingsman. uppgifter har utelimnats pa ett sitt som skulle kunna
Viirderingsintyget med virdetidpunkt 18 mars 2014 gora den dtergivna informationen felaktig eller missvis-
avser hela D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind och ande. Varken Savills Sweden AB, Lars Rickardson eller
uppgir till 2 929 MSEK. I prospektet anvinds genom- Karin Zakariasson, vilka signerat virderingsintyget, har
gidende denna virdering. Virderingsintyget har upp- négra visentliga intressen i emittenten.

rittats av Savills Sweden AB som har samtycke till att

savills

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Sammanfattning av vardering on. 0 045 638 01

www.savills.se

Pa uppdrag av Kvalitena AB, genom VD Knut Pousette, har Savills Sweden genomfort
marknadsvardering av Kvalitenas bostadsfastighetsbestand med vardetidpunkt 31 december 2013.
Fastighetsbestandet utgérs av 23 varderingsobjekt, varav tre dganderétter i Huddinge kommun, en
aganderatt i Tyres6 kommun, arton tomtréatter i Stockholms stad och en tomtratt i Solna stad.
Bestandet utgor de tillgangar som ska inga i D. Carnegie & Co.

Véardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflodesanalys innebarande att
fastigheternas vérden baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under en
kalkylperiod av fem ar dock med hansyn till hyreskontrakt som I&per utdver femarsperioden.
Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran bland annat analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/néromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i de aktuella
fastigheterna

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

| bestandet befintliga och potentiella byggratter inom ingaende fastigheter har varderats utifran
ortsprismaterial och lage i planprocessen.

Samtliga varderingsobjekt utom en obebyggd tomt har i samband med tidigare uppdrag utférda for
Kvalitena okularbesiktigats av representanter fran Savills under den senaste trearsperioden.

Pa begaran sammanfattar vi harmed att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgor
marknadsvardet av de ovan angivna fastigheterna avrundat 2 929 000 000 (tva miljarder
niohundratjugonio miljoner) kronor.

Av ovanstaende varde utgér 259 miljoner kronor eller cirka 9 % utvecklingspotentialer/byggratter och
resterande 2 670 miljoner kronor bebyggda enheter.

Stockholm den 18 mars 2014
Savills Sweden

Lars Rickardson Karin Zakariasson, MRICS

Av Samhallsbyggarna auktoriserade varderare
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PROFORMAINFORMATION

BAKGRUND

D. Carnegie & Co forvirvade Stendérren Bostider AB,
org.nr 556943-4888 (”Stendérren Bostiider”) den 27 feb-
ruari 2014 genom utstillande av revers. Reverserna har
sedermera kvittats mot aktier i D. Carnegie & Co enligt
beslut pd bolagsstimma den 17 mars 2014.

Stendérren Bostidder har sju dotterbolag ("Fastighets-
bolagen”), och i fsSrekommande fall dotterdotterbolag.
Noteras ska att Stendoérren Bostider bildades under hos-
ten 2013. Stendérren Bostidder har forvirvat 100 procent
av aktier och réster i Fastighetsbolagen under februari
2014, med undantag for Virberg Férvaltning AB dir 60
procent av aktier och roster férvirvats. De sju fastighets-

bolagen ir foljande:

* Kista Fastighetsférvaltning AB

* Flemingsbergs Fastighetsférvaltning AB
* Bromsten Fastighetsforvaltning AB

* Spinga Forvaltning AB

* Virberg Férvaltning AB

* Solnanord Fastigheter AB

* Trojeborgsfastigheter i Sverige AB

D. Carnegie & Co:s f6rviirv av Stendérren Bostider den
27 februari 2014 far en betydande paverkan pa Carnegies
framtida resultat och stillning. En proformaredovisning
f6r D. Carnegie & Co har dirfor upprittats.

Revisors rapport frin granskning av proformaredo-
visningen framgar pé sid 55 i Prospektet.

SYFTE MED PROFORMAREDOVISNINGEN

Proformaredovisningen har endast till syfte att informe-
ra och belysa fakta. Proformaredovisningen ir till sin
natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och
tjinar saledes inte till att beskriva D. Carnegie & Co:s
faktiska finansiella stillning eller resultat.

Andamilet med proformaredovisningen ir att redo-
visa den hypotetiska paverkan som férvirvet skulle ha
haft pd D. Carnegie & Co:s konsoliderade finansiella
rapporter. Proformaresultatrikning har upprittats som
om férvirvet av Stendérren Bostider skett den 1 januari
2013. Proformabalansrikningen har upprittats som om
forvirvet av Stendorren Bostider skett den 31 december
2013.

Proformainformationen beskriver en hypotetisk situa-
tion och har tagits fram endast i illustrativt syfte. Infor-
mationen avser inte beskriva Koncernens faktiska resul-
tat och ska heller inte anses indikera vilka framtida
resultat D. Carnegie & Co kommer att generera. Inga
synergieffekter eller integrationskostnader har beaktats.

GRUNDER FOR
PROFORMAREDOVISNINGEN

Proformaresultatrakning

Proformaresultatrikningen baseras pd D. Carnegie &
Co:s reviderade resultatrikning fér perioden 1 januari —
31 december 2013. Denna resultatrikning ir upprittad
enligt drsredovisningslagen ("ARL).

I proformaresultatrikningen har resultatrikning
baserad pé interna rapporter fér Stendérren Bostider for
perioden 1 januari— 31 december 2013 inkluderats.
Denna resultatrikning dr upprittad enligt ARL.

Eftersom Stendérren Bostdder inte har nigot dotter-
bolag per 31 december 2013 har ingen koncernredovis-
ning upprittats av Stendérren Bostider. Dirfor har de
sju Fastighetsbolagens resultatrikningar f6r perioden
1 januari— 31 december 2013 inkluderats i proforma-
resultatrikningen.

Tre av Fastighetsbolagen utgor egna koncerner. For
dessa utgor konsoliderad finansiell information enligt
International Financial Reporting Standards sisom de
antagits av EU ("IFRS”) grunden i proformaredovis-
ningen. Finansiell information for de 6vriga fyra Fastig-
hetsbolagen baseras pi redovisning enligt ARL, och
erforderliga justeringar har gjorts for att illustrera effek-
ter av en redovisning enligt IFRS; (dvs. enligt det redo-
visningsregelverk koncernen tillimpar i och med Trans-
aktionen). Vid uppriittande av dessa underkoncerner har
antagits att samtliga diri ingdende bolag och fastigheter
har ingétt i underkoncernen under hela 2013. Resultat-
rikningarna baseras pd dessa enheters interna resultat-
rapporter.

* Kista Fastighetsfoérvaltning AB —Koncernresultat-
rikning enligt IFRS principer

* Flemingsbergs Fastighetsférvaltning AB —
Koncernresultatrikning enligt IFRS principer

* Bromsten Fastighetsférvaltning AB —Koncern-
resultatrikning enligt IFRS principer
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* Spéinga Forvaltning AB —Resultatrikning enligt
ARL

* Virberg Forvaltning AB — Resultatrikning enligt
ARL

* Solnanord Fastigheter AB — Resultatrikning enligt
ARL

* Trojeborgsfastigheter i Sverige AB — Resultatrikning
enligt ARL

Proformabalansrakning

Proformabalansrikningen baseras pa D. Carnegie &
Co:s reviderade balansrikning den 31 december 2013.
Denna balansrikning dr upprittad enligt ARL.

I proformabalansrikningen har balansrikning base-
rad pd interna rapporter {6r Stendorren Bostider den 31
december 2013 inkluderats. Denna balansrikning dr
upprittad enligt ARL.

Eftersom Stendérren Bostider inte har nagot dotter-
bolag per 31 december 2013 har ingen koncernredovis-
ning upprittats av detta bolag. Dirfér har de sju Fastig-
hetsbolagens balansrikningar den 31 december 2013
inkluderats i proformabalansrikningen. Tre av Fastig-
hetsbolagen utgér egna koncerner. For dessa tre fastig-
hetsbolag utgér konsoliderad finansiell information
enligt International Financial Reporting Standards
sasom de antagits av EU ("IFRS”) grunden i proforma-
redovisningen. Finansiell information f6r de 6vriga
fyra Fastighetsbolagen baseras pa redovisning enligt
Arsredovisningslagen, och erforderliga justeringar har
gjorts for att illustrera effekter av en redovisning enligt
IFRS, (dvs. enligt det redovisningsregelverk koncernen
tillimpar i och med Transaktionen). Balansrikningarna
baseras pa dessa enheters interna balansrapporter:

* Kista Fastighetsférvaltning AB — Koncernbalans-
rikning enligt IFRS principer

* Flemingsbergs Fastighetsférvaltning AB —
Koncernbalansrikning enligt IFRS principer

* Bromsten Fastighetsf6rvaltning AB — Koncern-
balansrikning enligt IFRS principer

* Spinga Forvaltning AB — Balansrikning enligt ARL
* Varberg Férvaltning AB — Balansrikning enligt ARL

* Solnanord Fastigheter AB — Balansrikning enligt
ARL

* Trojeborgsfastigheter i Sverige AB — Balansrikning
enligt ARL
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REDOVISNINGSPRINCIPER
D. Carnegie & Co tillimpar ARL samt allminna rad
och rekommendationer frin Bokforingsnimnden enligt
de principer som beskrivs pé sid 9 iArsredovisningen for
rikenskapsiret 2013 (stycke "Tilliggsupplysningar”,
rubrik "Redovisningsprinciper”), som inférlivas genom
hinvisning i detta Prospekt. D. Carnegie & Co har for
avsikt att uppriitta sina forsta finansiella rapporter f6r
koncernen enligt IFRS. Proformaredovisningen ér dir-
tor upprittad i enlighet med de virderings- och redovis-
ningsregler enligt IFRS siasom D. Carnegie & Co avser
tillimpa dessa. Koncernens visentliga redovisnings-
principer beskrivs pé sid 59-62 i detta Prospekt.
Forvirvet av Stendérren Bostider har bedomts utgéra
ett tillgdngsforvirv da syftet varit att forvirva de fastig-
heter som ingir i fastighetsbolagen.

PROFORMAJUSTERINGAR
Proformajusteringarnas dvergripande natur beskrivs
nedan. Ytterligare uppgifter dterfinns i noter till profor-
maresultatrikningen respektive proformabalansrik-
ningen.

Justeringar for skillnader i redovisningsprinciper
Resultat- och balansrikningar for Bromsten Fastighets-
torvaltning AB, Kista Fastighetsférvaltning AB samt
Flemingsbergs Fastighetsférvaltning AB dr upprittade
enligt IFRS principer och inga skillnader mot de i ovan
beskrivna redovisningsprinciperna har identifierats.

For Stendorren Bostider AB, Spanga Forvaltning
AB, Virberg Férvaltning AB, Solnanord Fastigheter AB
samt Trojeborgsfastigheter i Sverige AB har D. Carnegie
& Co bedémt att det inte foreligger nagra skillnader
mellan tillimpade redovisningsprinciper och IFRS som
medfor nagra visentliga effekter pa den finansiella infor-
mationen, férutom redovisning avseende férvaltnings-
fastigheter. Enligt IFRS (IAS 40) redovisas forvalt-
ningsfastigheter till verkligt virde vilket innebiir att de
avskrivningar som gjorts enligt ARL behéver reverseras
och ersittas av virdeférindringar. Dessa bolags resultat-
rikningar har dirfor justerats med aterliggning av
periodens avskrivningar i proformaresultatrikningen.
Motsvarande justering ir inte relevant for proforma-
balansrikningen.



Justeringar med anledning av @ndrad finansiering

I Fastighetsbolagen har det under 2013 funnits aktie-
dgarldn. Aktiedigarna har infér forvirvet efterskinkt
samtliga aktiedgarlin i form av ovillkorade aktiedgartill-
skott. Rinteutgifter avseende dessa aktiedgarlan ingér
siledes i resultatrikningen for 2013 for fastighetsbola-
gen. I proformaresultatrikningen har dessa rintekostna-
der éterlagts. I proformabalansrikningen har dessa
aktiedgarlin omforts till eget kapital.

Ovrig linefinansiering i Fastighetsbolagen kommer
kvarstd oférindrad till belopp och villkor. Vidare har
ingen ny lanefinansiering upptagits i samband med
transaktionen, varvid ingen ytterligare proformajuste-
ring gors.

Justeringar avseende forvarvet av

Stendo6rren Bostader

Preliminir balansrikning avseende Gvertagna tillgingar

och skulder i Stendérren Bostidder och Fastighetsbolagen

vid transaktionstidpunkten den 27 februari 2014 har

upprittats och ir baserade pa ej reviderad information.
Enligt externt virderingsintyg som framgér pa

sid. 46 1 detta Prospekt uppgick marknadsvirdet pa

fastigheterna i fastighetsbolagen till totalt 2 929 MSEK

den 18 mars 2014. D. Carnegie & Co bedémer att trans-

aktionen skett till verkligt virde och att det inte skett

FINANSIELL PROFORMAINFORMATION

nagon visentlig forindring i verkligt viirde pa fastighe-
terna mellan 31 december 2013, virderingstidpunkten
och transaktionstidpunkten. Detta innebir att de verkli-
gavirden fastigheterna dsatts i transaktionen dverens-
stimmer med de virden som 4terfinns i Fastighetsbola-
gens balansrikningar per 31 december 2013, efter gjorda
IFRS justeringar. Det innebir vidare att de virdeférind-
ringar som aterfinns i Fastighetsbolagens resultatrik-
ningar for perioden 1 januari — 31 december 2013, efter
gjorda IFRS justeringar, inte behéver justeras ytterligare
i proformaresultatrikningen.

D. Carnegie & Co har betraktat forvirvet av
Stendérren Bostidder som ett tillgingsforvirv vilket
bland annat innebir att uppskjuten skatt inte redovisas
vid forvirvstillfillet.

Fastighetsbolagens dgarstruktur var annorlunda per
31 december 2013 da det fanns flera olika dgare till
fastighetsbolagen vid denna tidpunkt. Fér att illustrera
att Stendérren Bostider har férvirvat 100 procent av
aktier och réster i Fastighetsbolagen under februari
2014, med undantag tér Virberg Férvaltning AB dir
60 procent av aktier och réster férvirvats har en omf6r-
delning inom eget kapital gjorts. Denna omférdelning
illustrerar att minoritetsintresse endast finns i Varberg
Forvaltning AB.
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KONCERNRESULTATRAKNINGAR PROFORMA

Helar 2013

Den konsoliderade proformaresultatrékningen fér perioden januari-december 2013 har uppréattats som om forvarvet av Stendérren

Bostéder AB och kvittningsemissionen &gt rum den 1 januari 2013.

FLEMINGS-
BROMSTENS KISTA . BERGS
. FASTIGHETS- FASTIGHETS- SPANGA FASTIGHETS-
D.CARNEGIE & STENDORREN FORVALT- FORVALT- FORVALT- FORVALT-
CO AB (PUBL) BOSTADER AB NING AB NING AB NING AB NING AB
ARL ARL IFRS IFRS ARL IFRS
2013 2013 2013 2013 2013 2013
TSEK NOT JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintakter = - 27 863 104 496 55 146 36 656
Ovriga rorelseintakter 350 - = - 84 -
350 - 27 863 104 496 55 230 36 656
Fastighetskostnader
Avskrivning byggnad = - = - =5 9692 -
Driftskostnader = - -8 372 -45178 -19 860 -16249
Underhallskostnader = - =760 -3874 -1623 -1283
Fastighetsskatt = - —479 -2 259 -1 001 -889
Tomtrattsavgalder = - =i B8 -4315 -2615 -
Driftsnetto 350 - 16 740 48 869 24180 18235
Central administration ~ C.1 -3019 -10 -2 602 -5 672 -3 001 -208b
Finansiella intakter 8 - 4 15 20 1
Finansiella kostnader = - -8 884 -26 764 -15 006 -12941
Forvaltningsresultat -2 661 -10 5258 16 448 6 193 3210
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter = - 97 911 98 953 = 52813
Resultat fore skatt -2 661 -10 103169 115 401 6193 56 022
Bokslutsdisposition
Skatt —-22 869 -25 659 —881 -13064
Arets resultat -2661 -10 80 301 89742 5312 42 958
Avrets resultat hanforligt till:
Moderbolagets &gare -2 661 -10 80 301 89 742 5312 42958

Innehav utan bestam-
mande inflytande
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forts. KONCERNRESULTATRAKNINGAR PROFORMA

JUSTERINGAR

TROJEN- HANFORLIGA
. BORG TILL SKILLNA-
VARBERG ~ SOLNA NORD FASTIG- DER | REDO- PROFORMA
FORVALT- FASTIG- HETER| VISNINGS- FINAN- RE§ULTAT-
NING AB HETERAB  SVERIGE AB PRINCIPER SIERING RAKNING
ARL ARL ARL IFRS
2013 2013 2013 2013 2013 2013
TSEK NOT JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC NOT JAN-DEC NOT JAN-DEC
Hyresintakter 21 791 1872 = - = 247 825
Ovriga rorelseintakter - - - - - 434
21791 1872 = - = 248 259
Fastighetskostnader
Avskrivning byggnad -1609 -216 = 7777 A1 = -
Driftskostnader -115681 -228 -66 - = -101 535
Underhallskostnader —1457 -99 = - = -9 095
Fastighetsskatt -943 -105 -34 - = -6710
Tomtrattsavgélder -600 -250 = - = -9 293
Driftsnetto 5602 974 -100 7777 = 122 626
Central administration ~ C.1 —947 —-48 = - = -17 383
Finansiella intékter 9 1 = - = 58
Finansiella kostnader -4 248 =271 -9 8945 B.1 -69 178
Forvaltningsresultat 415 657 -109 7777 8945 46 123
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter = - = 65619 A2 = 315295
Resultat fore skatt 415 657 -109 73 396 8945 361419
Bokslutsdisposition - - 82 -82 A4 - -
Skatt =28 -145 = -16165 A3 -1968 B.2 -80988
Arets resultat 177 512 -27 57 148 6 977 280430
Avrets resultat hanforligt til:
Moderbolagets &gare 106 512 =27 57 148 6977 280 359
Innehav utan bestam-
mande inflytande 71 - = - = 71

Noter till proformaredovisning

A1 Enligt IFRS sker inga avskrivningar av fastigheter. Aterlagg-
ning har darfor skett med avskrivningar pa fastigheter i Spanga
Forvaltning AB 5 952 TSEK, Varberg Férvaltning AB 1 609 TSEK
samt Solnanord Fastigheter AB 216 TSEK. Avskrivningar som
reverseras uppgér totalt till 7 777 TSEK.

A.2 Enligt IFRS redovisas vardeforandringar pa forvaltningsfastig-
heter i resultatrakningen. Justeringar har gjorts avseende férand-
ringar i verkligt varde péa forvaltningsfastigheter i Spanga Forvalt-
ning AB 19 205 TSEK, Varberg Forvaltning AB =5 535 TSEK,
Solnanord Fastigheter AB 16 533 TSEK samt Trojeborgsfastig-
heter i Sverige AB 35 416 TSEK. Verkligt véarde férandringar
under 2013 for dessa bolag uppgér totalt till 65 619 TSEK.

Fér Bromsten Fastighetsforvaltning AB, Kista Fastighetsférvalt-
ning AB samt Flemingsbergs Fastighetsforvaltning AB gors ingen
justering eftersom vardeférandringar om totalt 249 677 TSEK
redan ingar i dessa enheters IFRS redovisning.

A.3 Justering for uppskjuten skattekostnad om 22 procent pa
forandringar i verkligt varde pa fastigheter och avskrivningar om
totalt 73 396 TSEK vilket ger =16 147 TSEK i skatteeffekt.

A.4 Bokslutsdisposition avseende aterforing av periodiseringsfond
aterfors och enbart skatteeffekten om 18 TSEK redovisas.

B.1 Under 2013 har kostnader avseende ranta pa aktieégarlan
redovisats som finansiella kostnader i Kista Fastighetsforvaltning
AB 2 500 TSEK, Spanga Férvaltning AB 1 500 TSEK, Flemings-
bergs Fastighetsforvaltning AB 1 886 TSEK samt Bromsten
Fastighetsforvaltning AB 3 0569 TSEK. Totala rantekostnader
avseende aktiedgarlan uppgar darmed till 8 945 TSEK f6r dessa
bolag. Infor forvérvet har aktiedgarna efterskénkt dessa lan som
ovillkorade aktiedgartillskott och rantekostnader aterlaggs darfor i
proformaresultatrakningen.
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B.2 De &terlagda rantekostnaderna far en skatteeffekt om 22 ring av en fristdende central administration i D. Carnegie & Co kan
procent. komma att innebara att den totala kostnadsmassan for central

administration férandras. | proformaresultatrakningen har dock
C.1 Centrala administrationstjanster i de sju Fastighetsbolagen ingen justering gjorts avseende detta da férandringar i kostnads-
har tidigare kopts fran ett foretag i Kvalitena koncernen. Etable- massan ar beroende av framtida beslut.

KONCERNBALANSRAKNINGAR PROFORMA

31 december 2013
Den konsoliderade proformabalansrakningen den 31 december 2013 har upprattats som om forvarvet av Stenddrren Bostader AB och
kvittningsemissionen agt rum den 31 december 2013.

FLEMINGS-
BROMSTENS KISTA BERGS
FASTIGHETS- FASTIGHETS-  SPANGA FASTIGHETS- VARBERG
D.CARNEGIE& STENDORREN FORVALT- FORVALT-  FORVALT- FORVALT-  FORVALT-
COAB (PUBL) BOSTADERAB NING AB NINGAB  NINGAB NINGAB  NINGAB
ARL ARL IFRS IFRS ARL IFRS ARL
31 DEC 31DEC 31 DEC 31 DEC 31 DEC 31DEC 31 DEC
TSEK 2013 2013 2013 2013 2013 2013 2013
Forvaltningsfastigheter = - 407363 1196610 = 414500 =
Materiella anlaggningstillgangar = - = 2494 550635 - 107959
Andelar i dotterféretag = - = - = - =
Uppskjuten skattefordran = - 1205 2139 1935 - 278
Summa anlaggningstillgangar - - 408 568 1201243 552571 414500 108 236
Kundfordringar = - 1322 2 505 1623 739 1062
Skattefordran = - 12 - = 2 =
Ovriga fordringar 3350 - 918 112 1134 73 22
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 463 - 1014 2318 931 515 368
Kassa och bank 1164 50 187 371 1737 1786 2 196
Summa omséttningstillgangar 4977 50 3454 5 305 5425 3117 3648
SUMMA TILLGANGAR 4977 50 412022 1206548 557996 417617 111884
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 35638 40 84 851 239 284 30 445 96 138 925
Innehav utan bestémmande
inflytande = - = - = - =
Summa eget kapital 3538 40 84 851 239 284 30 445 96 138 925
Réntebarande skulder = - 213413 810670 389011 244 428 82740
Ovriga rantebarande skulder = - 65 000 50 000 34683 24 937 =
Uppskjuten skatteskuld = - 23474 695677 56 959 29 804 515
Summa langfristiga skulder - - 301 886 930247 480653 299 168 83 255
Checkrékningskredit = - = - = - =
Réntebarande skulder = - 4098 9 2040 5132 840
Leverantérsskulder 828 - 2779 7578 6 467 3238 3603
Skatteskulder = - = 573 3206 1375 1901
Ovriga skulder 198 10 13 846 14 436 255617 7752 16 692
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 413 - 4 562 14 422 9669 4813 4768
Summa kortfristiga skulder 1439 10 25 285 37017 46 898 22 311 27 704
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 4977 50 412022 1206548 557 996 417617 111884

forts. ndsta sida

52 D.Carnegie & Co



forts. KONCERNBALANSRAKNINGAR PROFORMA

FINANSIELL PROFORMAINFORMATION

JUSTERINGAR

TROJEN- HANFORLIGA ELIMINE-
SOLNA BORG TILL SKILLNA- RING
NORD FASTIG- DERIREDO- FORVARV AKTIER| PROFORMA
FASTIG- HETER| VISNINGS- FINAN- AV STEN- DOTTER BALANS-
HETERAB SVERIGE AB PRINCIPER NOT  SIERING NOT DORREN NOT BOLAG NOT RAKNING
ARL ARL
31 DEC 31 DEC 31 DEC 31 DEC 31 DEC 31 DEC 31 DEC
TSEK 2013 2013 2013 2013 2013 2013 2013
Forvaltningsfastigheter - = 910290 A1 = - = 2928763
Materiella anlaggnings-
tillgangar 6581 4 256 -667 854 A1 = - = 4071
Andelar i dotterforetag - = - = 1073973 C1 -1073973 C2 -
Uppskjuten skattefordran - = - = - = 556567
Summa anlaggnings-
tillgangar 6581 4 256 242436 = 1073973 -1073973 2938 390
Kundfordringar 48 = - = - = 7 300
Skattefordran - = - = - = 15
Ovriga fordringar 1395 = - = - = 7 004
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 63 = - = - = 5672
Kassa och bank 238 90 - = - = 7819
Summa omsattnings-
tillgangar 1743 90 - - - - 27 810
SUMMA TILLGANGAR 8324 4347 242436 = 1073973 -1073973 2966 201
Eget kapital hanforligt till €2,
moderbolagets aktiedgare 696 2 356 189100 A1 247797 B.1 1073973 C1  -8768b64 C3 1092289
Innehav utan bestam-
mande inflytande - = - = - 36545 C3 36 545
Summa eget kapital 696 2 356 189 100 247 797 1073973 -840 308 1128834
Réntebarande skulder 6920 500 - = - = 1747 682
Ovriga rantebarande
skulder - = - -169 937 B.1 - = 4683
Uppskjuten skatteskuld - = 53336 A1 = - -233665 C2 -
Summa
langfristiga skulder 6920 500 53 336 -169 937 - -233 665 1752 364
Checkrékningskredit - = - = - = -
Réntebarande skulder 160 = - = - = 12279
Leverantorsskulder 207 = - = - = 24700
Skatteskulder 10 99 - = - = 7164
Ovriga skulder 59 1367 - -77860 B.1 - = 1906
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 272 34 - = - = 389563
Summa
kortfristiga skulder 708 1491 - —-77 860 - = 85 002
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 8324 4 347 242436 0 1073973 -1073973 2966 201

D.Carnegie & Co 53



FINANSIELL PROFORMAINFORMATION

Noter till proformaredovisning

A.1 Fastigheterna varderas till verkligt varde enligt IFRS. Som
verkligt varde har anvants det pris fastigheterna &satts i transak-
tionen. Justeringen dkar eget kapital avseende Spanga Forvalt-
ning AB 36 836 TSEK, Varberg Forvaltning AB 90 438 TSEK,
Solnanord Fastigheter AB 24 195 TSEK samt Trojeborgsfastig-
heter i Sverige AB 37 630 TSEK; totalt 189 100 TSEK.

For Bromsten Fastighetsforvaltning AB, Kista Fastighetsforvalt-
ning AB samt Flemingsbergs Fastighetsforvaltning AB gérs ingen
justering eftersom verkligt vardejusteringar redan ingér i dessa
enheters IFRS redovisning.

B.1 Per 31 december 2013 finns aktieagarlan i Kista Fastighets-
férvaltning AB 63 020 TSEK, Spanga Férvaltning AB 55 512
TSEK, Flemingsbergs Fastighetsforvaltning AB 34 157 TSEK,
Varberg Forvaltning AB 15 884 TSEK samt Bromsten Fastighets-
forvaltning AB 79 224 TSEK. Totala aktiedgarlédn uppgar darmed
till 247 797 TSEK for dessa bolag. Infor forvarvet har aktieagarna
efterskankt dessa lan som ovillkorade aktiedgartillskott och lanen
omfors darfor till eget kapital i proformabalansrakningen.

C.1 Forvarvet av Stendérren redovisas i D. Carnegie & Co som
andelar i dotterbolag. Forvarvet skedde genom utstéllande av
revers som sedermera kvittats mot aktier i D. Carnegie & Co enligt
beslut pa bolagsstdmma 17 mars 2014.
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C.2 En hypotetisk eliminering gors av andelar i dotterféretag.

| samband med detta elimineras uppskjuten skatt relaterat till
forvaltningsfastigheter i forvarvade bolag om 233 665 TSEK

da transaktionen betraktas som ett tillgangsforvarv. | koncernen
redovisas enbart uppskjuten skatt pa vardeforandringar som upp-
kommit efter férvarvstidpunkten. | elimineringen av andelar av
dotterféretag har inga dvriga justeringar gjorts avseende de till-
gangar och skulder som ingar i Stenddrren och Fastighetsbolagen
efter anpassning till IFRS principer.

C.3 For att illustrera att Stenddrren Bostéder har férvarvat 100
procent av aktier och réster i fastighetsbolagen under februari
2014, med undantag for Varberg Forvaltning AB dar 60 procent
av aktier och roster forvarvats har en omférdelning inom eget
kapital gjorts. Det kvarstar darefter enbart innehav utan bestam-
mande inflytande avseende Varberg Forvaltning AB. 40 procent av
Vérberg Forvaltning ABs eget kapital med beaktande av anpass-
ning till IFRS principer uppgar till 36 545 TSEK.



REVISORS UTLATANDE OM FINANSIELL PROFORMAINFORMATION

REVISORS UTLATANDE OM

FINANSIELL PROFORMAINFORMATION

Till styrelsen i D. Carnegie & Co AB (publ), org.nr 556498-9449

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som framgér pa sid 50-54 i D. Carnegie & Co
AB:s prospekt daterat den 25 mars 2014.

Proformaredovisningen har upprittats endast i syfte att informera om hur forvirvet av Stendorren
Bostider AB med dotterbolag skulle ha kunnat paverka D. Carnegie & Co AB:s koncernbalansrikning
den 31 december 2013, for det fall férvirvet skett den 31 december 2013, och koncernresultatrikning
fér perioden 1 januari — 31 december 2013, for det fall férvirvet skett den 1 januari 2013.

STYRELSENS ANSVAR

Det ir styrelsens ansvar att uppriitta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektforord-

ningen 809/2004/EG.

REVISORNS ANSVAR

Det dr vart ansvar att limna ett uttalande enligt bilaga I p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG.
Vi har ingen skyldighet att limna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller nigon av dess
bestindsdelar. Vi tar inte nigot ansvar for sidan finansiell information som anvints i ssmmanstillningen
av proformaredovisningen utéver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk

finansiell information som vi limnat tidigare.

UTFORT ARBETE

Vihar utfért vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell infor-
mation i prospekt. Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finan-
siell information, har huvudsakligen bestétt i att jimf6ra den icke justerade finansiella informationen
med kiilldokumentation, bedéma underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovis-
ningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfért virt arbete f6r att f4 den information och de férklaringar vi bedomt
nédvindiga for att med rimlig sikerhet forsikra oss om att proformaredovisningen har sammanstillts
enligt de grunder som anges pé sid 47-48 och att dessa grunder 6verensstimmer med de redovisnings-
principer som tillimpas av bolaget.

UTTALANDE
Enligt var bedémning har proformaredovisningen sammanstillts pa ett korrekt sitt enligt de grunder
som anges pa sid 47-48 och dessa grunder éverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas

av bolaget.
Stockholm den 25 mars 2014
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor

D. Carnegie & Co
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

KAPITALISERING OCH SKULDSATTNING

Nedanstaende tabeller dterger information om D. Carnegie & Co:s nettoskuldsittning samt egna kapital och skulder
den 18 mars 2014. Bolagets finansiella stillning har férindrats viisentligt sedan bokslutet den 31 december 2013 med
anledning av férvirvet av Stendérren Bostidder AB som éverfordes till D. Carnegie & Co genom en kvittningsemission

riktad till igarna av Stendérren.

Nettoskuldsattning
Nedan redovisas D. Carnegie & Co:s nettoskuldsittning
den 18 mars 2014.

18 MARS
MSEK 2014
(A) Kassa 2276
(B) Andra likvida medel -
(C) Kortfristiga finansiella placeringar -
(D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 2276
(E) Kortfristiga finansiella fordringar -
(F) Kortfristiga banklan 11372
(G) Kortfristig del av langfristiga finansiella skulder -
(H) Andra kortfristiga finansiella skulder -
() Kortfristiga finansiella skulder
(F) +(G) + (H) 11372
(J) Kortfristig finansiell nettoskuldsattning
0 -(@E-D 9096
(K) Langfristiga banklan 1671595
(L) Emitterade obligationer/konvertibler -
(M) Andra langfristiga finansiella skulder 80670
(N) Langfristiga finansiella skulder
(K) + (L) + (M) 1752 265
(0) Finansiell nettoskuldsattning (J) + (N) 1761 361

KREDITAVTAL

D. Carnegie & Co:s rintebirande skulder till kredit-
institut uppgick den 18 mars 2014 till 1 761 MSEK,
vilket motsvarar ett LTV om cirka 60 procent. Den
genomsnittliga rintan pa kreditfaciliteterna uppgar till
3,2 procent. Den genomsnittliga rintebindningstiden
uppgar till 7,8 manader och den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgir till 2,2 4r. Forfallostrukturen av
lineavtalen framgar av grafen nedan. Faciliteterna ir
féremil for sedvanliga kovenanter, vilka i vissa fall
begrinsar Dotterbolagens méjlighet att limna vinst-
utdelning, se vidare avsnitt "Kovenanter i finansierings-
avtal” i ”Legala frigor och kompletterande information”.
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Eget kapital och skulder
Nedan redovisas D. Carnegie & Co:s kapitalisering den
18 mars 2014.

18 MARS
MSEK 2014
Kortfristiga rantebarande skulder
Mot garanti eller borgen -
Mot sakerhet 11372
Utan garanti/borgen eller sakerhet -
Summa kortfristiga rantebarande skulder 11 372
Langfristiga rantebarande skulder
Mot garanti eller borgen -
Mot sakerhet 1751765
Utan garanti/borgen eller sakerhet 500
Summa langfristiga rantebarande skulder 1752 265
Eget kapital
Aktiekapital 346 672
Ovrigt tillskjutet kapital 745713
Férvarv av innehav utan bestdmmande inflytande -
Reserver -
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -
Minoritetsintressen 36 545
Summa eget kapital 1128 931
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FINANSIELLA MAL

Bolagets expansionsmal dr att ha dubblat sitt fastighets-
bestind i viirde och antal ligenheter vid utgangen av
2015. Overgripande mail for finansverksamheten i

D. Carnegie & Co iir att minimera bolagets rinte- och
upplaningsrisker. Verksamheten pa finansmarknaden
ska ha ett klart samband med Bolagets huvuduppgift att
forvalta, foradla och utveckla egna fastigheter och bygg-
ritter samt genomfora fastighetsaffirer.

* Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 30 procent

* LTV skalangsiktigt understiga 70 procent.

PANTBREV
Summa uttagna pantbrev i Bolagets fastighetsbestind
uppgick den 18 mars 2014 till 1 752 MSEK.

RORELSEKAPITAL

D. Carnegie & Co:s bedémning ir att det befintliga
rorelsekapitalet dr tillrickligt for de aktuella behoven for
den nirmsta tolvmanadersperioden. Detta innebir att
D. Carnegie & Co kan fullgéra sina betalningsforplik-
telser vartefter de forfaller till betalning. D. Carnegie &
Co binder begrinsat rorelsekapital dd merparten av
hyresintikter erhalls i forskott samtidigt som merparten
av utgifterna betalas i efterskott.

INVESTERINGAR

Den 27 februari 2014 forvirvade D. Carnegie & Co
Stendérren Bostider for en kdpeskilling om 1 074 MSEK
genom utstillande av revers. Reverserna har sedermera
kvittats mot aktier i D. Carnegie & Co. Stendorren
Bostider dger ett bostadsfastighetsbestind virderat till
2929 MSEK.

Aktuella investeringarna utgérs frimst av renovering-
ar av befintliga fastigheter och férvirv av nya fastigheter
samt i viss utstrickning investeringar i inventarier. Per
dagen for detta Prospekt har Bolaget inte gjort nigra
fasta dtaganden om investeringar enligt foregaende.

Reparationer av fastigheterna bokfors som en kostnad
iresultatrikningen medan renoveringar och andra stan-
dardhéjande atgirder aktiveras i balansrikningen.

Under ar 2012 och 2013 genomforde D. Carnegie &
Co inga visentliga investeringar. Proforma 2013 aktive-
rades 93,5 MSEK i balansrikningen. Aktiveringarna
ir huvudsakligen hinférliga till renoveringar enligt
Bosystem™ men dven andra virdehojande investeringar
sasom fjirrvirmeanliggning, sikerhetsdérrar, tak- och
fasadrenoveringar, hissprojekt m.m.
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MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Den 18 mars 2014 uppgick Bolagets materiella anligg-
ningstillgdngar till 2 933 MSEK. Av dessa utgjorde
torvaltningsfastigheter 2 670 MSEK, byggritter 259
MSEK och inventarier 4 MSEK. Nedan presenteras en
torteckning 6ver de materiella anlidggningstillgangarna.

18 MARS
MSEK 2014
Forvaltningsfastigheter 2 669,56
Byggrétter 2569,4
Inventarier 4.1
Totalt 2933,0

INFORMATION OM TENDENSER
Utvecklingen i Sveriges ekonomi har effekt pd den
svenska fastighetsmarknaden, t.ex. bérsliget i allmin-
het, rinteutvecklingen och bankernas utlaning till hus-
hall och féretag. Den ekonomiska krisen i Europa har
bringat osidkerhet dven om Svensk ekonomi visat sig vara
betydligt mer motstindskraftig. Den svenska fastighets-
marknaden har inte i hég grad paverkats av de senaste
drens turbulens i omvirlden. Dock har kriserna paverkat
tillvixtutsikter, vilket kan paverka sysselsittningen och
hushillens sparande och konsumtion. Samtidigt dr rin-
tenivierna historiskt mycket laga, vilket paverkar fastig-
hetsmarknaden positivt.

D. Carnegie & Co:s verksamhet ir inriktad pa Stock-
holmsregionen och paverkas dirfor i stor utstrickning av
utvecklingen i linet. Stockholmsregionen priglas av en
stark ekonomisk och befolkningsmiissig utveckling och
den starka befolkningstillvixten vintas fortsitta.
Befolkningen ékar med cirka 30 000—40 000 invanare
varje 4r samtidigt som nyproduktionen av bostider legat
pé laga nivéer under flera r. Det rader bostadsbrist 1
Stockholm, vilket férvintas bestd. Vakansgraden dr lag i
de omriden Bolaget dr verksam i och hyrorna forhéllan-
devis siikra och forutsiigbara.

Under 2013 forelag ett visst métt av taktiska vakanser
i det bostadsfastighetsbestind som ingick forvirvet av
Stendérren Bostider AB hinforliga till utdragna hyres-
torhandlingar med Hyresgistféreningen samt i vissa fall
pa grund av testning och implementering av Bosystem™.
Vid utgangen av 2013 fanns dven en anhopning av reno-
verade ligenheter f6r uthyrning under innevarande ar.
Den sammantagna effekten pd hyresintikterna motsva-
rar 20 MSEK. Under 2014 viintar Bolaget dels att nya
ligenhetsrenoveringar ska kunna 6ka hyresintikterna
med cirka 6 MSEK, dels att den generella hyreshéjning-
en blir omkring 1,3 procent jimfort med 2013. Vidare
vintas fastighetskostnaderna minska med cirka 10
MSEK framgent till f6ljd av att forvirvade férvaltnings-
kontrakt 18per ut (dubbel férvaltning under en period)
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och att vintern 2013 var ovanligt string. Aven rintekost-
naderna vintas minska med knappt 9 MSEK under 2014
till f6ljd av amorteringar, refinansiering och nagot ligre
rintenivd. En tendens péd kreditmarknaden ir att notera-
de bolag generellt erhaller bittre rintevillkor 4n icke-
noterade bolag.

VASENTLIGA FORANDRINGAR SEDAN
BOKSLUTET 2013

Bolagets finansiella stillning har forindrats signifikant
sedan Stendérren Bostider éverfordes till D. Carnegie &
Co genom ett forvirv med efterfsljande kvittningsemis-
sion riktad till siljarna. I 6vrigt har inga visentliga f6r-
dndringar intriffat med avseende pa Bolagets finansiella
stillning eller stillning pd marknaden sedan den senaste
perioden for vilken finansiell information har redogjorts
f6r i Prospektet.

FINANSIELL INFORMATION

| SAMMANDRAG

Bolagets reviderade drsredovisningar for dren 2012 och
2013Y, inklusive revisionsberittelser (sid. 5-17 respektive
sid 5-15), inférlivas genom hinvisning och utgér en del
av Prospektet. D. Carnegie & Co var inte rérelsedrivande
under perioden 2012-2013 och dgde heller inga anligg-
ningstillgdngar.

Den 27 februari 2014 férvirvade D. Carnegie & Co
Stendérren Bostider, innehallande ett bostadsfastighets-
bestind virderat till 2 929 MSEK. Forvirvet innebir en
visentlig férindring i D. Carnegie & Co:s finansiella
stillning och framtida resultat. Finansiell information
for den forvirvade verksamheten dterfinns i avsnittet
”Finansiell proformainformation”.

Nedanstiende information ir ett sammandrag av
D. Carnegie & Co:s finansiella resultat och stillning for
iren 2012 och 2013.

Resultatrakningar

TSEK 2013 JAN-DEC 2012 JAN-DEC
Nettointakter 350 -
Driftsoverskott 350 -
Central administration -3019 -874
Finansnetto 8 20
Forvaltningsresultat -2 661 -854
Resultat fore skatt -2 661 -854
Skatt pa arets resultat - -
Totalresultat -2661 -854

1) Ejfastslagen pa drsstimman
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Balansrakningar

TSEK 31 DEC 2013 31 DEC 2012
Kortfristiga fordringar 3813 83
Likvida medel 1164 946
Summa tillgangar 4977 1029
Eget kapital 3538 803
Langfristiga skulder - -
Kortfristiga icke-

rantebarande skulder 1439 226
Summa eget kapital

och skulder 4977 1029

Kassaflodesanalyser

TSEK

2013 JAN-DEC

2012 JAN-DEC

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten -2178 590
Kassaflode fran

investeringsverksamheten - -
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten 2396 -
Arets kassaflode 218 590
Likvida medel vid arets borjan 946 366
Likvida medel vid arets slut 1164 946

Kassaflsdet fran finansieringsverksamheten under 2013

ir hinforligt till en nyemission.

Nyckeltal

31 DEC 2013 31 DEC 2012
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, kvm - -
Antal fastigheter - -
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % neg neg
Avkastning pa totalt kapital, % neg neg
LTV, % - -
Rantetackningsgrad, ggr - -
Soliditet, % 71% 78%
Aktie
Antal utestdende stamaktier 235 005 94 002 590
Resultat per stamaktie, SEK neg neg

Definitioner av nyckeltal

Avkastning pa eget kapital: Periodens resultat i forhil-
lande till genomsnittligt eget kapital under perioden.
Avkastning pa totalt kapital: Periodens resultat efter
finansnetto efter dterliggning av finansiella kostnader i

torhallande till genomsnittliga totala tillgdngar under

perioden.



LTV (Loan-To-Value): Riintebirande skulder vid perio-
dens utgang i férhillande till virdet pa fastigheterna och
byggritterna vid periodens utging.
Réntetédckningsgrad: Resultat efter finansiella poster
efter dterliggning av finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

Soliditet: Eget kapital i relation till totala tillgangar.

REDOVISNINGSPRINCIPER FOR
D. CARNEGIE & CO-KONCERNEN

Koncernredovisning

Dotterforetag ir alla de foretag (inklusive foretag for
sirskilt indamal) dir koncernen har ritten att utforma
finansiella och operativa strategier pi ett sitt som vanli-
gen foljer av ett aktieinnehav uppgiende till mer dn hilf-
ten av rostritterna. Férekomsten och effekten av poten-
tiella rostritter som for nirvarande dr mojliga att
utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen av
huruvida koncernen utévar bestimmande inflytande
over ett annat foretag. Dotterféretag konsolideras frin
och med den dag dé bestimmande inflytandet uppnis
och konsolidering upphér frin och med den dag di det
bestimmande inflytandet upphor.

Vid forvirv av ett bolag gors en bedémning huruvida
forvirvet avser forvirv av rorelse eller forvirv av tillgang
(fastighet). Férviirv av rorelse innebir att forvirvet avser
kop av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklusi-
ve dvertagande av personal och interna processer. Rorel-
seforvirv redovisas i fsSrekommande fall i enlighet med
férvirvsmetoden. Det 6verskott som utgors av skillna-
den mellan 6verford ersittning och det verkliga virdet
pa koncernens andel av identifierbara férvirvade netto-
tillgangar redovisas som goodwill. Nir férvirv av dot-
terbolag innebir férvirv av tillgingar, fordelas anskaft-
ningskostnaden pé de férvirvade tillgingarna och
skulderna baserat pa deras verkliga virden vid forvirvs-
tidpunkten.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for
dotterforetag har i forekommande fall dndrats for att
garantera en konsekvent tillimpning av koncernens
principer.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyres-
intikter eller virdestegring eller en kombination av
dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas vid férvirvstill-
fillet till anskaffningsvirde inklusive utgifter som ir
direkt hinforliga till forvirvet. Efter forvirvstillfillet
redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga viirden.
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Enligt IFRS ska tillgdngar och skulder virderas uti-
frén virderingshierarkier. Indata fér de olika kategorierna
beskrivs nedan. D. Carnegie & Co:s fastigheter virderas
enligt niva 3.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader
tor identiska tillgangar eller skulder som enheten har att
tillga vid virderingstidpunkten

Niva 2: Andra observerbara data in noterade priser for
tillgangen eller skulden

Niva 3: Icke observerbar data for tillgangen eller skulden

Savil orealiserade som realiserade virdeforindringar
redovisas i resultatrikningen pa raden Virdef6rindring-
ar forvaltningsfastigheter. Den orealiserade virdefér-
indringen beriknas utifrin virderingen vid periodens
slut jamfért med virderingen vid periodens bérjan, alter-
nativt anskaffningsvirdet om fastigheten forvirvats
under perioden, med tilligg f6r de under perioden akti-
verade tillkommande utgifterna.

Hyresintikter och intikter frin fastighetsf6rsiljningar
(realiserade virdeforindringar pé forvaltningsfastighe-
ter) redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet intiktsredovisning nedan. Tillkomman-
de utgifter liggs till det redovisade virdet endast om det
ir sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som 4r
torknippade med tillgdngen kommer att tillfalla foreta-
get. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgorande f6r
bedémningen nir en tillkommande utgift liggs till det
redovisade virdet ir om utgiften avser utbyten av identi-
fierade komponenter, eller delar dirav, varvid sidana
utgifter aktiveras. Aven ide fall ny komponent skapats
liggs utgiften till det redovisade virdet.

Reparationer och underhéllsitgirder kostnadsférs i
samband med att utgiften uppkommer. I stérre projekt
aktiveras i forekommande fall rintekostnaden under
produktionstiden.

Intékter

Intikter redovisas dé det ir troligt att ekonomiska f6rde-
lar kommer koncernen tillgodo och att intikterna kan
faststillas pa ett tillforlitligt sitt. Intikterna redovisas
exklusive mervirdesskatt och med avdrag f6r eventuella
rabatter. Koncernens intikter utgér i all visentlighet
hyresintikter.

Hyresintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
leasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter
intiktsredovisas i resultatrikningen linjirt 6ver hyres-
perioden. Endast den del av hyrorna som avser den
aktuella perioden redovisas som intikter.
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Intékter fran fastighetsférséljning

Intikter frin fastighetsforsiljning redovisas i samband
med att risker och formaner 6vergitt till kdparen frin
siljaren, vilket motsvarar kontraktsdagen savida inte sir-
skilda villkor i kopekontraktet anger annat. Resultatet
vid f6rsiljning av fastighet utgér en realiserad virdefor-
indring som beriiknas enligt nedan:

+ Erhallen frsiljiningslikvid (eller verkligt viirde pa

overforda tillgingar om det inte 4r en kontantaffir)
— Fastighetens verkliga viirde vid periodens bérjan
— Forsiljningskostnader

+ Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden
fram till forsiljningstidpunkten

Finansiella intdkter
Finansiella intikter resultatfors i den period de avser
med tillimpning av effektivrintemetoden.

Materiella anldggningstillgangar utéver
forvaltningsfastigheter

Materiella anliggningstillgangar utéver férvaltningsfas-
tigheter ir fysiska tillgingar som anvinds i koncernens
verksamhet och har en férviintad nyttjandeperiod éver-
stigande ett dr. Materiella anlaggningstillgdngar virde-
ras till sina respektive anskaffningsvirden med avdrag
f6r gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar sker linjirt under den uppskattade nytt-
jandeperioden och pabérjas nir tillgingen dr firdig att
anvindas i verksamheten. Nir materiella anliggnings-
tillgdngar redovisas tas hinsyn till tillgingens eventuella
restvirden nir det avskrivningsbara beloppet faststills.

1 de fall en materiell anlidggningstillgang bestir av mer
in tvd viisentliga delar och respektive delar (komponen-
ter) innehar olika nyttjandeperioder ska de redovisas
separat fran varandra, si kallad komponentavskrivning.
Tillkommande utgifter liggs till det redovisade virdet
endast om det ir sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ir forknippade med tillgingen kommer att
komma foretaget till del. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Avgérande for bedémningen nir en tillkommande
utgift liggs till det redovisade virdet dr om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar dirav,
varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny kom-
ponent skapats redovisas denna separat.

Materiella anliggningstillgingar tas bort frin balans-
rikningen nir den avyttras eller om den inte kan férvin-
tas tillféra nigra ekonomiska fordelar i framtiden
antingen genom att den nyttjas eller att den siljs. Vinst
och forlust beriknas som skillnaden mellan f6rsiljnings-
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priset och tillgangens redovisade viirde. Vinst eller f6r-
lust redovisas i Rapport 6ver totalresultat den redovis-
ningsperiod di tillgdngen avyttrats, sisom 6vrig kostnad
eller ovrig intikt.

Tillgdngarnas restvirde, nyttjandeperiod och avskriv-
ningsmetod granskas i slutet av varje rikenskapsir och
justeras om si behdvs framatriktat i slutet av varje redo-
visningsperiod. Sedvanliga utgifter f6r underhall och
reparation kostnadsfors nir de uppstar, men utgifterna
{6r betydande férnyelser och forbittringar redovisas i
balansrikningen och skrivs av under den aterstiende
nyttjandeperioden fér den underliggande tillgangen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillging i ett foretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett
annat féretag. Finansiella tillgdngar och skulder kvittas
och redovisas med nettobelopp 1 balansrikningen endast
nir det finns en legal ritt att kvitta de redovisade belop-
pen, samtidigt som det finns en avsikt att reglera dem
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgang-
en och reglera skulden.

Finansiella tillgangar
Kép och forsiljningar av finansiella tillgingar redovisas
pa affiirsdagen, det vill siga det datum di koncernen fér-
binder sig att kopa eller silja tillgangen. Finansiella till-
gangar tas bort frin balansrikningen nir ritten att
erhalla kassafloden frin tillgangen har 16pt ut eller 6ver-
forts och koncernen har éverfort i stort sett alla risker
och férméaner som ir férknippade med dganderitten.
Koncernen klassificerar sina finansiella tillgingar i
kategorierna finansiella tillgngar virderade till verkligt
virde via resultatrikningen samt lanefordringar och
kundfordringar. Klassificeringen ir beroende av for vil-
ket syfte den finansiella tillgingen férvirvades. Koncer-
nen faststiller klassificeringen av de finansiella tillging-
arna vid det forsta redovisningstillfillet. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet virderas efter f6r-
sta redovisningstillfillet.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt védrde via
arets resultat

Koncernen kommer framéver eventuellt att anvinda
finansiella derivat, till exempel rinteswappar, for att
skydda sig mot finansiella risker. Dessa virderas till
verkligt virde via arets resultat i den man koncernen inte
avser tillimpa sikringsredovisning. Virdeférindringar
redovisas i resultatet pa raden Virdeférindringar deri-
vatinstrument.



Lanefordringar och kundfordringar

Lénefordringar redovisas inledningsvis till verkligt vir-
de med eventuell omvirdering av fordran vid arsskiftet.
Tillgdngarna redovisas med avdrag for transaktionskost-
nader och ir féremal for en regelbunden och systematisk
analys med avseende pa att faststilla det belopp varmed
fordran kommer att inflyta. Lanefordringar redovisas
efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffnings-
virde med tillimpning av effektivrintemetoden. Om en
linefordran antas vara osiker gérs en reservering for
skillnaden mellan det redovisade virdet och det férvin-
tade kassaflodet. Rinteintikter avseende linefordringar
inkluderas i de finansiella intikterna.

Hyresfordringar faststills inledningsvis till verkligt
virde. En reservering gors for osiikra fordringar vid bok-
slutsdagen nir det foreligger objektiva bevis for att till-
gangens fulla virde inte kommer att erhallas. Forluster
hinforliga till osiikra fordringar redovisas i resultatrik-
ningen.

Koncernens kassa och banktillgodohavanden, hyres-
fordringar, samt vissa dvriga kortfristiga och rintebiran-
de fordringar redovisas i denna kategori. Likvida medel
omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga
placeringar med en ursprunglig forfallodag pa tre mana-
der eller mindre och som ir utsatta f6r en obetydlig risk
for virdefluktuation.

Finansiella skulder

Koncernens finansiella skulder delas in 1 tva kategorier:
Finansiella skulder virderade till verkligt virde via drets
resultat samt finansiella skulder som virderas till upplu-
pet anskaffningsvirde.

Finansiella skulder vérderade till verkligt varde via
arets resultat

Koncernen kommer framdver eventuellt anvinda sig av
finansiella derivat for att skydda sig mot finansiella ris-
ker, se vidare beskrivning ovan. I denna kategori ater-
finns derivat med negativt virde.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet
anskaffningsvérde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt virde, med
avdrag for transaktionskostnader. I efterféljande perio-
der virderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvir-
de i enlighet till effektivrintemetoden. Rinta pé redovi-
sade skulder redovisas som upplupna kostnader f6r varje
period. Rintebirande finansiella skulder, aktiedgarlan
samt leverantorsskulder och 6vriga skulder ingar i denna
kategori.
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Avgifter som betalas for lineldften redovisas som
transaktionskostnader f6r uppliningen i den utstriick-
ning det dr sannolikt att delar av eller hela kreditutrym-
met kommer att utnyttjas. I sidana fall redovisas avgif-
ten nir kreditutrymmet utnyttjas. Nir det inte foreligger
négra bevis for att det dr sannolikt att delar av eller hela
kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften
som en forskottsbetalning f6r finansiella tjinster och for-
delas 6ver det aktuella laneloftets loptid.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rinta och andra kostnader som
uppstar nir ett foretag linar pengar. Laneutgifter som ir
hinférliga till finansiering av en tillging, som tar en
betydande tid i ansprak att firdigstilla f6r avsedd
anvindning eller forsiljning, aktiveras som en del av till-
gangens anskaffningsvirde. Ovriga laneutgifter redovi-
sas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avsattningar

Avsittningar redovisas nir koncernen har en aktuell f6r-
pliktelse, legal eller informell, till £61jd av tidigare hin-
delser och da det ir sannolikt att en utbetalning kommer
att krivas for att fullgéra forpliktelsen och att dess virde
gar att mita tillforlitligt. I de fall da foretaget forviintar
sig att en gjord avsittning ska ersiittas av utomstiende,
exempelvis inom ramen for ett forsikringsavtal, redovi-
sas denna forvintade ersittning som en separat tillgang,
men férst ndr det dr sa gott som sikert att ersittningen
kommer att erhdllas.

Om tidsvirdet dr visentligt ska den framtida betal-
ningen nuvirdeberiknas. Berikningen ska goras med
hjilp av en diskonteringsrinta som speglar kortsiktiga
marknadsférvintningar med hinsyn tagen till specifika
risker kopplade till atagandet. C)kningen av atagandet
redovisas som en rintekostnad.

En avsittning fér omstrukturering redovisas under
den period da koncernen blir rittsligt eller informellt
bunden till planen. Avsittning fir enbart goras f6r de
utgifter som uppstir som en direkt effekt av omstruktu-
reringen och som ir en effekt av kvarstiende kontraktu-
ella forpliktelser utan varaktig ekonomisk nytta eller som
utgdrs av ett vite till f6ljd av f6rpliktelsens uppsigning.
Avsittningar omprovas vid varje rapportperiods slut.

Leasingavtal

Finansiella leasingavtal, dir koncernen i allt visentligt
overtar alla risker och férdelar knutna till dgarskapet av
det leasade féremalet redovisas i Rapport éver finansiell
stillning till den leasade egendomens verkliga virde
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eller, om virdet ir ligre, till nuvirdet av framtida mini-
mileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovisas
sasom finansieringskostnader och amortering av skul-
den. Finansiellt leasade tillgingar skrivs av 6ver den {6r-
vintade nyttjandeperioden. For nirvarande finns inte
finansiellt leasade tillgangar.

Leasingavtal dir leasegivaren i huvudsak behiller alla
risker och fordelar med dganderitten klassificeras som
operationella. Leasingavgifter kostnadsfors linjirt i Rap-
port éver totalresultat under leasingperioden. Hansyn
tas initialt till eventuella incitament som har erhillits vid
tecknandet av leasingkontraktet.

Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten
skatt. Skatt redovisas i resultatrikningen, utom nir skat-
ten avser poster som redovisas i ovrigt totalresultat eller
direkt i eget kapital. I sidana fall redovisas dven skatten i
ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuva-
rande och tidigare perioder faststills till det belopp som
forvintas aterfis frin eller betalas till Skatteverket. De
skattesatser och skattelagar som tillimpas fér att berik-
na beloppet ir de som #r antagna eller aviserade pa
balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet
med balansrikningsmetoden f6r temporira skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemissiga och redo-
visningsmissiga virden. De skattesatser och skattelagar
som tillimpas for att berikna beloppet ér de som ér
antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid férviirv av rérelse inklusive fastighet redovisas
uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporira
skillnader. I de fall forvirv av tillgang (fastighet) genom-
fors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid férvirvstillfillet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatte-
skulder kvittas om det finns en legal ritt att kvitta kort-
fristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder
och den uppskjutna skatten dr hinférlig till ssmma enhet
i koncernen och samma skattemyndighet.

Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hinféras till
emission av nya B-aktier eller optioner redovisas, netto

efter skatt, i eget kapital som ett avdrag frin emissions-

likviden.
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Nya standarder, @ndringar och tolkningar av
befintliga standarder

Ett antal nya standarder, dndringar och tolkningar kom-
mer bli obligatoriska att tillimpa frin och med riken-
skapsaret 2014 eller senare. Inga av dessa forvintas ha
nagon visentlig pdverkan pa koncernens finansiella
rapporter med undantag av de som foljer nedan.

IFRS 9, Finansiella instrument

IFRS 9 Financial Instruments ér en ny standard som
haller pa tas fram f6r att ersitta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och virdering. Till dags datum
har delprojekt om redovisning och virdering av finan-
siella tillgdngar respektive finansiella skulder publicerats.
Projekt som dterstér dr nedskrivning och sikringsredo-
visning. IASB har under dret bestdmt sig for att inte
faststilla ett slutligt datum for forsta tillimpning forrin
samtliga delprojekt ir slutférda. EU har dnnu inte god-
kint standarden. I avvaktan pa att alla delar av standar-
den blir firdiga har koncernen dnnu inte utvirderat
effekterna av den nya standarden.

IFRS 11 Samarbetsavtal

Standarden ska tillimpas p4 rikenskapsir som bérjar
1januari 2014. Enligt standarden ska koncernen géra en
bedémning om ett samarbetsarrangemang ir en gemen-
sam verksamhet (dgarna har ritt till investeringens
nettotillgingar) eller joint venture. I dagsliget finns inga
sidana samarbetsarrangemang i koncernen varfor
standarden inte bedoms fa nigon visentlig effekt pa de
finansiella rapporterna sivida nigra sddana transaktioner
inte ingis.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag
Standarden ska tillimpas p4 rikenskapsir som bérjar

1 januari 2014. IFRS 12 Upplysningar om andelar i
andra foretag — standarden ska tillimpas for rikenskaps-
ir som bérjar den 1 januari 2013 eller senare men foretag
inom EU kan vinta med att tillimpa standarden till
rikenskapsar som borjar den 1 januari 2014 eller senare.
Foretag som dger andelar i dotterforetag, intresseforetag
och gemensamma arrangemang och strukturerade
enheter ska upplysa om dessa i enlighet med IFRS 12.
Syftet med dessa upplysningar dr att ge anvindarna av de
finansiella rapporterna en mojlighet att férstd eventuella
effekter av innehaven pa de finansiella rapporterna samt
eventuella risker som féreligger med de aktuella inne-
haven. Standarden ska tillimpas retroaktivt i enlighet
med IAS 8. Inforandet beddms fa viss effekt pa de upp-
lysningar som limnas i de finansiella rapporterna.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE OCH REVISOR

STYRELSE

D. Carnegie & Co:s styrelse bestir av fyra (4) ordinarie ledaméter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter,

vilka valts f6r tiden intill slutet av rsstimman 2014.

Knut Pousette
Styrelseordférande sedan 2013

Fodd: 1972.

Utbildning: Civilekonomexamen fran Lunds universitet.
Ovriga nuvarande befattningar: Verkstallande direktor i
Kvalitena AB (publ), styrelseledamot i Gimmel Fastigheter
AB, Kvalitena Industriporten AB, PTK Fastigheter AB, Fors
Mark o Hus i Haninge AB, Hogdalen Industrifastigheter
AB, Fastighets AB Tyrjarn 11, Fastighets AB Bruttohus,
Skdrdemannen Fastighets AB, Hjarnegatan Fastighets AB,
Bruttohus Holding AB, Industridérren Fotocellen 2 AB,
Industriporten Viggbyholm AB, Fastighets AB Diamant-
sliparen, Kvalitena Jakobsberg 18:27 AB, Kvalitena Saby
4:1 AB, Kvalitena Jakobsberg 18:30 AB, Fredrikshovs Slott
AB och Foraldrarforeningen Campus Manilla, styrelseord-
forande i stiftelsen Carpe Scientia/Campus Manilla och
Fredrikhovs Utbildnings AB, styrelseledamot och verkstal-
lande direktér i Sérmlandsporten Norrkdpingsbostader AB,
Soérmlandsporten AB, StenCap Holding AB, Varberg
Forvaltning AB och Nacka Skarpnas Fastigheter AB,
suppleant och verkstéllande direktér i Ostgétaporten AB
och SP Tidningshuset Nyképing AB, samt suppleanti SP
Westerlingska Garden AB, SP BV i Nyképing AB och BFA
Holding AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot
i Spanga Forvaltning i Tensta AB och Spanga Forvaltning

i Rinkeby AB, ordforande i Cemi Forvaltning AB, styrelse-
ledamot och verkstallande direktér i Storholmen Forvalt-
ning Aktiebolag, Bromma Skog & Tradgard i Stockholm AB
och Tulia Riggen AB, samt suppleant i Bosystem Nordic AB.
Knut Pousette dger 150 000 B-aktier och 100 000
teckningsoptioner i Bolaget.

UIf Nilsson
Styrelseledamot sedan 2013

Fodd: 1958.

Utbildning: Jur. kand. fran Uppsala Universitet

Ovriga nuvarande befattningar: —

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseord-
forande i Loudden Bygg- och Fastighetsservice AB samt
styrelseledamot och verkstéllande direktor i Savills
Sweden AB.

Ulf Nilsson ager 100 000 B-aktier och 500 000
teckningsoptioner i Bolaget.
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Ronald Bengtsson
Styrelseledamot sedan 2009

Fodd: 1957.

Utbildning: Gymnasieekonom.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och
verkstéllande direktor i Outpost Digital Art AB samt
suppleant i Heden Géteborg AB.

Tidigare befattningar (senaste fem &ren): Verkstallande
direktor i D. Carnegie & Co.

Ronald Bengtsson &ger inga aktier i Bolaget.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

UIf Nilsson
Verkstallande direktér sedan 2013

Se information ovan.
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Mats Hoglund
Styrelseledamot sedan 2009

Fodd: 1948.

Utbildning: Pol. Mag. frdn Uppsala Universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i
Mantacore AB och Bliwa Livforsakring, dmsesidigt;
styrelseledamot i KM Hoglund Konsult & Férvaltning AB
samt suppleant i Bar- och restaurantkonsult Norr AB.
Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseordfo-
rande i Mantacore Softwise AB, Bliwa Skadeférsakring AB,
Bliwa Livforsakring, dmsesidigt och Solid Férsakringsaktie-
bolag samt styrelseledamot i Resurs Holding AB och
Forsakringsaktiebolaget Assuransinvest MF.

Mats Hoglund ager inga aktier i Bolaget.

Per-Axel Sundstrom
CFO sedan 2014

Fodd: 1956.

Utbildning: Civilekonomexamen fran Uppsala Universitet.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i PAX
Consulting Aktiebolag och KEPRI Aktiebolag.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot
i Aktiebolaget Mo Mekaniska Verkstad, Kiruna Industrial
Systems Aktiebolag, Isolamin Aktiebolag, IMG, Interna-
tional Marine Group Aktiebolag, PREMEC Industries
Aktiebolag och Kirunga Project Development AB samt
suppleant i 08 Fastighetstjanst AB.

Per-Axel Sundstrom &ger inga aktier och 100 000 teck-
ningsoptioner i Bolaget.



Fredrik Brodin
Fastighetschef sedan 2014

Fodd: 1967.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hégskolan.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Broville
AB, Broville Holding AB och Byggsystem AB Stenholm
samt suppleant i Bosystem Nordic AB och Shagershusets
Parkering AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot
i Hammar Invest AB (publ), Bygginrede i Uppsala AB,
Langskeppet AB och Angby Backe Parkerings Aktiebolag
samt suppleant i Iggesunds Maskin AB, Advokatfirman
Barnjuristen Sverige AB och Behol AB.

Ovrig information: Hammar Invest AB (publ), ett bolag i
vilket Fredrik Brodin har varit styrelseledamot, férsattes

i konkurs under 2013. Bygginrede i Uppsala AB, ett bolag
i vilket Fredrik Brodin har varit styrelseledamot, forsattes i
konkurs under 2012.

Fredrik Brodin ager 150 000 B-aktier och 100 000
teckningsoptioner i Bolaget.

REVISOR

Bolagets revisor dr sedan 2013 Ernst & Young AB, som
pa extra bolagsstimma den 11 december 2013 valdes for
perioden intill slutet av drsstimman 2014. Ingemar
Rindstig (f6dd 1949) dr huvudansvarig revisor. Ingemar
Rindstig dr auktoriserad revisor och medlem i FAR.
Ernst & Young AB:s kontorsadress ir Box 7850, 103 99
Stockholm.

STYRELSENS ARBETSFORMER

Styrelsen dr Bolagets nist hogsta beslutsfattande organ
efter bolagsstimman. Enligt ABL ir styrelsen ansvarig
for Bolagets férvaltning och organisation, vilket innebir
att styrelsen ir ansvarig f6r att, bland annat, faststilla
mél och strategier, sikerstilla rutiner och system for
utvirdering av faststillda mal, fortlspande utvirdera
Bolagets resultat och finansiella stillning samt utvirdera
den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att
sikerstilla att arsredovisningen och deldrsrapporter upp-
rittas i ritt tid. Dessutom utser styrelsen verkstillande
direktor.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Styrelseledaméterna viiljs normalt av drsstimman for
tiden intill slutet av niista drsstimma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen bestd av minst tre ledaméter
och hogst sex ledaméter.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revide-
ras drligen och faststills pa det konstituerande styrelse-
motet varje dr. Arbetsordningen reglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av arbete
mellan styrelseledaméterna och verkstillande direktor.

I samband med det konstituerande styrelsemdtet fast-
stiller styrelsen dven instruktionen for verkstillande
direktdr innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrider enligt ett drligen faststillt
schema. Utover dessa styrelsemdéten kan ytterligare
styrelsemoten sammankallas for att hantera frigor som
inte kan hinskjutas till ett ordinarie styrelsemdote. Utover
styrelsemdoten har styrelseordforanden och verkstillande
direktoren en fortlspande dialog rérande ledningen av
Bolaget.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstillande direktéren dr underordnad styrelsen
och ansvarar for Bolagets 16pande férvaltning och den
dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och
verkstillande direktdren anges i arbetsordningen for
styrelsen och instruktionen fér verkstillande direktér.
Verkstillande direktor ansvarar ocksd for att uppritta
rapporter och sammanstilla information frin ledningen
infér styrelsemoten och ir foredragande av materialet pd
styrelsemdotena.

Enligt instruktionerna fér finansiell rapportering dr
verkstillande direktéren ansvarig for finansiell rapporte-
ring i Bolaget och ska f6ljaktligen sikerstilla att styrel-
sen erhaller tillrickligt med information fér att styrelsen
fortlépande ska kunna utvirdera Bolagets finansiella
stillning.

Verkstillande direktdr ska halla styrelsen kontinuer-
ligt informerad om utvecklingen av Bolagets verksam-
het, omsittningens utveckling, Bolagets resultat och
ekonomiska stillning, likviditets- och kreditlige, vikti-
gare affirshindelser samt varje annan hindelse, omstin-
dighet eller férhallande som kan antas vara av visentlig
betydelse for Bolagets aktiedgare.
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ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Erséttning till styrelseledamoter

Arvode och annan ersittning till styrelseledaméterna,
inklusive ordforanden, faststiills av drsstimman. P4 drs-
stimman den 15 mars 2013 beslutades att arvode ska
utgi till styrelsens ledaméter med 15 000 SEK per leda-
mot. Styrelsens ledamater har inte ritt till nagra formé-

ner efter att deras uppdrag som styrelseledaméter har
upphort. I tabellen nedan framgir de ersittningar som
styrelseledaméter och ledande befattningshavare erhallit
tor rikenskapsaret 2013.

LON STYRELSEARVODE PENSION SUMMA
NAMN (SEK) (SEK) (SEK) (SEK)
Knut Pousette, styr.ordf. - - - -
Ulf Nilsson, styr.led. och VD 237 082 - 81000 318082
Ronald Bengtsson, styr.led. och VD 28 800 15000 - 43 800
Mats Hoglund, styr.led. - 15000 - 15000
Totalt 265 882 30000 81 000 376 882

Nuvarande anstéllningsavtal for verkstallande
direktor och ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande ersittningsnivéer och évriga
anstillningsvillkor for Bolagets verkstillande direktsr
och andra ledande befattningshavare har fattats av sty-
relsen, i enlighet med befintlig ersittningspolicy som
antagits av styrelsen. Alla beslut om individuell ersitt-
ning till ledande befattningshavare ligger inom den god-
kinda ersittningspolicyn.

Avtal rérande pensioner ska dir s dr méjligt baseras
pa fasta premier och formuleras i enlighet med de nivaer,
praxis och kollektivavtal som giller i det land diir den
ledande befattningshavaren dr anstilld.

For ledande befattningshavare giller fér den anstillde
och arbetsgivaren en 6msesidig uppsigningstid om tre
(3) ménader.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE
STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelse-
ledaméter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledamaéternas och
ledande befattningshavarnas dtaganden gentemot Bola-
gets och deras privata intressen och/eller andra dtagan-
den (dock har flera styrelseledaméter och ledande befatt-
ningshavare finansiella intressen i Bolaget till f6ljd av
deras aktieinnehav i Bolaget).

Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare (i) démts i bedrigerirela-
terade mil, (ii) utdver vad som anges ovan, representerat
ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation, (iii)
varit féremal for sanktioner eller anklagats av myndighet
eller organisation som féretrider en viss yrkesgrupp och
ir offentligrittsligt reglerad eller (iv) fatt niringsforbud.

Alla styrelseledaméter och ledande befattningshavare
kan nas via Bolagets adress, Strandvigen 5A, 114 51
Stockholm.



AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL OCH VISSA RATTIGHETER
KOPPLADE TILL AKTIERNA

Den extra bolagsstimman den 17 mars 2014 beslutade
att minska Bolagets aktiekapital med hogst 98 893,37
SEK med indragning av 7 761 preferensaktier av serie
P1. Minskningen genomfdrdes i syfte att 16sa in samtliga
av Bolaget utgivna preferensaktier som ett led i att
mojliggoéra en f6r Bolaget dndamiélsenlig aktiestruktur.
Bolagsstimman beslutade dven att genom en kvittnings-
emission till 4garna av Stendorren oka Bolagets aktie-
kapital med 342 123 479,82 SEK genom emission av

5 369 866 nya A-aktier och 21 479 459 nya B-aktier,
totalt 26 849 325 aktier. Bolagets aktiekapital uppgar
direfter till 345 019 102,26 SEK f6rdelat pa 27 076 569
aktier. Varje aktie har ett kvotvirde om cirka 12,742
SEK. Vid full utspidning av teckningsoptionerna, kom-
mer Bolagets aktiekapital att 6ka med 18 794 965,34
SEK motsvarande 1 475 000 aktier. Den extra bolags-
stimman beslot dven att anta en ny bolagsordning enligt
vilken aktiekapitalet ska uppga till ligst 250 MSEK och
hogst 1 miljard SEK, fordelat pa ligst 25 000 000 och
hogst 100 000 000 aktier.

Bolaget har tva aktieslag. Samtliga A-aktier berittigar
till fem (5) roster péd bolagsstimma och samtliga
B-aktier berittigar till en (1) rést pd bolagsstimman.
Samtliga aktier medfor lika ritt till vinst och utdelning
samt till Bolagets tillgangar och eventuellt 6verskott vid
likvidation. Aktiedigarna har féretridesritt vid teckning
av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibler sivida
bolagsstimman, eller styrelsen efter bolagsstimmans
bemyndigande, inte beslutar om apport-, kvittnings eller
nyemission med avvikelse frin aktiedgarnas féretrides-
ritt. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman

och utbetalas genom Euroclear Swedens férsorg. Riitt
till utdelning tillkommer den som pi den av bolagsstim-
man faststillda avstimningsdagen for utdelningen dr
registrerad som innehavare av aktier i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken. Aktierna ir utfirdade enligt
svensk ritt och ir denominerade i SEK.

Bolagets aktier har utgivits enligt ABL. Bolaget och
dess aktier dr anslutna till det elektroniska virdepappers-
systemet, VP-systemet, med Euroclear Sweden som
central virdepappersfoérvaltare och clearingorganisation
(Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm).
Euroclear administrerar Bolagets aktiebok och kontofér
dess aktier. Aktiebrev ir ej utfirdade. Samtliga aktier ir
fritt 6verlatbara. D. Carnegie & Co:s aktie har ISIN-
kod SE0005594728.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Aktiekapitalet uppgir per datumet fr detta Prospekt
till 345 019 102,26 SEK fordelat pa 27 076 569 aktier.
Varje aktie har ett kvotvirde om cirka 12,742 SEK.
Genom Erbjudandet kan, beroende pi den tecknings-
kurs som faststills inom intervallet 35-45 SEK per aktie,
antalet B-aktier komma att hégst 6ka med 17 142 857
frin 21 706 703 till 38 849 560 och minst 6ka med

13 333 333 fran 21 706 703 till 35 040 036 (varvid totalt
antal aktier 6kar fran 27 076 569 till hogst 44 219 426
och till minst 40 409 902). Vid fullt utnyttjande av
Overtilldelningsoptionen kan antalet B-aktier komma
att 6ka med hogst 19 714 285 och med ligst 15 333 333.
I december 2013 genomférdes en sammanliggning av
Bolagets aktier i férhallandet 1:2 000, vilket innebir att
2 000 befintliga aktier byttes ut mot en ny aktie i Bolaget.
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Nedan redogors for aktiekapitalets utveckling sedan 2011.

FORANDRING | FORANDRING | FORANDRING | TOTALT

TIDPUNKT" BOLAGSHANDELSE A-AKTIER B-AKTIER P1 AKTIER ANTAL AKTIER

Sep-13 Riktad nyemission - 376 010 360 - 470012950

Dec-13 Sammanlaggning - 227 244 7761 235 005

Mar-14 Inlosen av P1 aktier - - =7 761 227 244

Mar-14 Kvittningsemission 5 369 865 21479 460 - 27 076 569

Apr-14 Erbjudandet? - 17 142 857 - 44219 426
Tabellen fortsétter nedan:

BETALT

FORANDRING | TOTALT ) INKLUSIVE

AKTIEKAPITAL AKTIEKAPITAL KVOTVARDE OVERKURS

TIDPUNKT? BOLAGSHANDELSE (SEK) (SEK) (SEK/AKTIE) (SEK)

Sep-13 Riktad nyemission 2395613 2994516 0,006 2395613

Dec-13 Sammanlaggning - 2994516 12,742 -

Mar-14 Inlésen av P1 aktier -98 893 2 895 622 12,742 -

Mar-14 Kvittningsemission 342 123 480 345019 102 12,742 -

Apr-14 Erbjudandet? 218440275 563 459 377 12,742 600 000 000

1) Avser tidpunkt fér bolagshandelsens beslut

2) 17 142 857 B-aktier baseras pa ett Erbjudande om 600 MSEK med en teckningskurs i intervallets lagsta punkt

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM

Vid den extra bolagsstimman den 17 mars 2014 besluta-
des att utfirda ett teckningsoptionsprogram for ledande
befattningshavare, personal och inhyrd personal frin
Stendérren. Teckningsoptionsprogrammet omfattar
1475 000 teckningsoptioner som berittigar att teckna
B-aktier i Bolaget. Teckning har skett av samtliga ovan
angivna teckningsoptioner. Teckningskursen var 0,50
SEK per teckningsoption (har faststillts till marknads-
viirde enligt den sé kallade Black & Scholes-formeln).
Varje teckningsoption berittigar till nyteckning av en
B-aktie. Teckningsoptionerna fir utnyttjas f6r teckning
av aktier frin och med den 1 januari 2017 till och med
den 30 juni 2017. Teckningskursen f6r en B-aktie som
tecknas med stéd av teckningsoptionerna uppgir till

48,50 SEK.
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Om alla teckningsoptioner, som utfirdats inom ramen

tér ovanndmnda teckningsoptionsprogram, utnyttjas
kommer aktiekapitalet 6ka med 18 794 965,34 SEK.
Utspiddningen av aktiekapitalet uppgar till hogst cirka
5,2 procent av aktiekapitalet och 2,9 procent av rosterna.

Agarstrukturen avseende teckningsoptioner per datumet
tor detta Prospekt framgar av nedanstiende tabell.

ANTAL

TECKNINGS-

TECKNINGSOPTIONSINNEHAVARE OPTIONER, ST
VD 500 000
Anstallda 100 000
Samarbetspartners” 875 000
Total 1475000

1) Inhyrd personal fran Stendérren
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AGARFORHALLANDEN
Kvalitena AB ir D. Carnegie & Co:s storsta dgare med 72,9 procent av kapitalet och 74,3 procent av résterna innan
utspidning och Frasdale International B.V. dr den nist stérsta aktiedgaren med 20,1 procent av kapitalet och 20,2
procent av résterna.

I nedanstiende tabell presenteras D. Carnegie & Co:s storsta aktiedigare den 1 november 2013, den 30 december
2013 samt direfter kinda forindringar.

AKTIEAGARE A-AKTIER B-AKTIER % KAPITAL % ROSTER
Kvalitena AB 4082708 15651 501 72,88 74,28
Frasdale International B.V. 1088472 4 353 887 20,10 20,18
Bergsundet Invest AB - 454 828 1,68 0,94
Ropudden Rédgivning AB 99 343 397 370 1,83 1,84
Kjell Beijers 80-arsstiftelse 40 489 1619556 0,75 0,75
Kjell och Méarta Beijers Stiftelse 40 382 161626 0,75 0,75
Knut Pousette - 150 000 0,65 0,31
Fredrik Brodin - 150 000 0,55 0,31
Ulf Nilsson - 100 000 0,37 0,21
Aktiebolaget Kol och Koks 18472 73 889 0,34 0,34
Glitnir HF - 2701 0,01 0,01
State Street Bank & Trust Com. - 2 140 0,01 0,00
JP Morgan Bank - 2180 0,01 0,00
Andra AP-Fonden - 1997 0,01 0,00
JPM Chase NA - 1705 0,01 0,00
OVRIGA - 41024 0,15 0,08
TOTALT 5369 866 21706 703 100,00 100,00

I nedanstiende tabell presenteras D. Carnegie & Co stérsta aktiedigare efter Erbjudandet vid Prisintervallets ligsta
pris samt fore eventuellt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen.

AKTIEAGARE A-AKTIER B-AKTIER % KAPITAL % ROSTER
Kvalitena AB 4082708 15651501 42,18 52,83
Frasdale International B.V. 1088472 4 353 887 11,63 14,35
Bergsundet Invest AB - 454 828 0,97 0,67
Ropudden Rédgivning AB 99 343 397 370 1,06 1,31
Kijell Beijers 80-arsstiftelse 40 489 161 955 0,43 0,53
Kjell och Marta Beijers Stiftelse 40382 161 526 0,43 0,63
Knut Pousette - 150 000 0,32 0,22
Fredrik Brodin - 150 000 0,32 0,22
Ulf Nilsson - 100 000 0,21 0,15
Aktiebolaget Kol och Koks 18472 73889 0,20 0,24
Glitnir HF - 300 965 0,64 0,44
State Street Bank & Trust Com. - 238 455 0,61 0,35
JP Morgan Bank - 242912 0,62 0,36
Andra AP-Fonden - 2922 520 0,48 0,33
JPM Chase NA - 189 984 0,41 0,28
OVRIGA - 18571196 39,69 27,20
TOTALT 5369 866 41 420988 100,00 100,00

Not: Férutsétter pro-rata teckning av prioriterade aktiedgare upp till 200 MSEK
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AKTIEAGARAVTAL M.M.

Styrelsen f6r D. Carnegie & Co kinner inte till nigra
aktiedigaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
aktiedigare i Bolaget syftande till gemensamt inflytande
over Bolaget.

De nya B-aktierna dr inte féremal for erbjudande som
limnats till foljd av budplikt, inlésenritt eller 16snings-
skyldighet. Det har inte forekommit nigra offentliga
uppkopserbjudanden avseende D. Carnegie & Co.

BEMYNDIGANDE

Vid extra bolagsstimma i Bolaget den 17 mars 2014
beslutade bolagsstimman att bemyndiga styrelsen att,
for tiden fram till niista drsstimma, vid ett eller flera till-
fillen, och med eller utan avvikelse frin befintliga aktie-
dgares foretridesriitt, fatta beslut om emission av
A-aktier och B-aktier, teckningsoptioner eller konver-
tibler. Nyemission ska kunna ske med kontant betalning
eller med bestimmelse om apport eller kvittning.

Skiilet till att styrelsen ska kunna fatta beslut om ny-
emission av A-aktier och B-aktier, teckningsoptioner
eller konvertibler med eller utan avvikelse frin befintliga
aktiedgares foretridesritt och/eller med bestimmelse
om apport eller kvittning eller eljest med villkor enligt
ovan dr att Bolaget ska kunna genomféra den inledda
omvandlingen till fastighetsbolag med dirtill hérande
uppkapitalisering.

Antalet A-aktier och B-aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler som ska kunna ges ut med st6d av bemyndi-
gandet ska inte vara begrinsat pi annat sitt in vad som
foljer av vid var tid gillande bolagsordnings grinser for
aktiekapital och antal aktier nedan.

LOCK-UP AVTAL

Huvudigaren? och Ovriga storre aktieigare? har var
och en ingatt ett s kallat lock-up avtal med ABG
Sundal Collier. Enligt villkoren i dessa avtal foérbinder
sig dessa aktiedgare att inte tidigare in 12 ménader i
Huvudigarens fall och inte tidigare 4n 6 ménader i
Ovriga storre aktieéigares fall, fran forsta dag for handel
av Bolagets B-aktier pp NASDAQ OMX First North,
utan fregdende skriftligt medgivande frin ABG Sundal
Collier i varje enskilt fall, bland annat utbjuda, férsilja,
triffa avtal om férsiljning, triffa avtal om swap, pant-
sitta eller pa annat siitt upplata eller 6verlata aktier i
Bolaget eller virdepapper som berittigar till teckning av,
eller utbyte mot, aktier i Bolaget. Dessa aktiedgare far
dock avyttra aktier i D. Carnegie & Co under ovan

nimnda perioder enligt villkoren i ett offentligt uppkésp-
serbjudande till ett bolag eller till en fond i vilken aktie-
dgaren dr majoritetsigare (dessa aktiedgare ska dock
tillse att fonden eller bolaget intrider i aktiedgarens
forpliktelser enligt lock-up avtalet), med anledning av
ett domstolsbeslut och vid dgares dédsfall innan lock-up
periodens utging. Dessa aktieigare fir vidare i vissa fall
dverlita aktier inom ramen for en avveckling av aktie-
dgaren i samband med ett insolvensférfarande eller en
fusion.

UTSPADNING TILL FOLJD AV
TECKNINGSOPTIONSPROGRAM

Till t6ljd av utestiende teckningsoptionsprogram kan
totalt 1 475 000 B-aktier i D. Carnegie & Co komma att
utges, motsvarande en 6kning av aktiekapitalet med

18 794 965,34 SEK och en utspidningseffekt om cirka
5,2 procent av aktiekapitalet och om cirka 2,9 procent av
rosterna i Bolaget fére genomférandet av Erbjudandet,
vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna.

Bolaget har for nirvarande ett utestdende tecknings-
optionsprogram. For beskrivning av detta program, se
"Teckningsoptionsprogram” under avsnittet "Aktiekapi-
tal och dgarforhallanden” ovan.

CERTIFIED ADVISER

D. Carnegie & Co har i samband med Erbjudandet och
ansokan om upptagande till handel av Bolagets aktier pa
First North ingatt avtal med G&W Fondkommission

i dess egenskap av godkind radgivare, s.k. Certified
Adviser. G&W Fondkommission ansvarar i egenskap av
Certified Adviser for att Bolaget savil initialt som konti-
nuerligt lever upp till First Norths regelverk.

LIKVIDITETSGARANTI

D. Carnegie & Co har utsett ABG Sundal Collier till
likviditetsgarant (marketmaker) f6r B-aktierna i sam-
band med upptagande till handel pa First North. Syftet
ir att frimja en god likviditet i aktien samt siikerstilla en
liten skillnad mellan kdp- och siljkurs i den 16pande
aktien.

STABILISERING

I samband med Erbjudandet kan ABG Sundal Collier
komma att genomf6ra transaktioner som stabiliserar
eller bibehiller aktiernas kurs pa nivier som annars
kanske inte skulle rdda p4 marknaden. Stabiliserings-
liknande dtgirder kommer inte att genomforas till hégre

1) Kvalitena har infér Erbjudandet kommit 6verens om verlitelse av sammanlagt 1 297 328 B-aktier till Bergsundet Invest AB samt till vissa ledande befattningshavare och

anstiillda i Kvalitena. Overlitelsen fir genomforas forst niir Overtilldelningsoptionen har 1opt ut och éverlitelserna kommer efter sidan tidpunkt att vara undantagna i

Kvalitenas lock-up avtal med ABG Sundal Collier.

2) Lock-up avtalet med Frasdale International B.V. innehiller ett undantag som tilliter Frasdale International B.V. att pantsitta upp till cirka 50 procent av sina B-aktier till en
tredje man pa marknadsmissiga villkor. Lock-up avtalet med Bergsundet Invest AB innehiller ett undantag som tilliter Bergsundet Invest AB att éverldta sina B-aktier till

Kvalitena under férutsittning att B-aktier efter éverlitelsen omfattas av Kvalitenas lock-up avtal.
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pris dn det faststillda priset per aktie i Erbjudandet.
Sadan stabilisering syftar till att stddja marknadspriset
pa aktierna och kan komma att vidtas under en period
fran och med f6rsta dagen f6r handel i Bolagets aktier pa
First North till och med 30 kalenderdagar direfter.
Sadana atgirder kan hoja eller uppritthalla priser pa
aktien 6ver en oberoende marknadsnivi eller férhindra
eller forsena en nedgéng i aktiens marknadspris.

Det finns ingen skyldighet f6r ABG Sundal Collier
att genomfora sidana atgirder och det finns heller ingen
garanti att ABG Sundal Collier genomfor sidana atgir-
der. Om sidan stabilisering piborjas kan den komma att
avbrytas nir som helst och kommer i alla hiindelser att
avbrytas 30 kalenderdagar efter den férsta dagen f6r
handel med aktien pa First North. Inom en vecka efter
att stabiliseringsperioden har avslutats kommer ABG
Sundal Collier att tillkinnage huruvida stabiliserings-
liknande atgirder har vidtagits, det datum d stabilise-
ringsliknande atgirder vidtogs, det datum da den sista
stabiliseringsliknande atgirden vidtogs och varje datum
som stabilisering pigick samt inom vilket prisintervall
stabiliseringsliknande atgirder vidtogs.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
Bolaget befinner sig i en expansiv fas dir éverskottet
avses investeras i fastighetsbestandet frimst i form av
renoveringar. Under 2012 och 2013 har Bolaget inte
gjort nigon utdelning till aktiedgarna. P ling sikt avser
Bolaget dela ut mellan 30-50 procent av nettoresultatet.
Fram till 2016 4r man begrinsad med anledning av
moderbolaget Kvalitenas obligation att inte nigot ir dela
ut mer dn 50 procent av féregiende drs konsoliderade
nettoresultatet i Kvalitena koncernen.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman.
Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per
aktie genom Euroclear, men kan 4ven avse annat in kon-
tanter (sakutdelning). Ritt till utdelning har den som
vid av bolagsstimman faststilld avstimningsdag var
registrerad som dgare i den av Euroclear Sweden f6rda
aktieboken. Om aktiedgaren inte kan nis genom
Euroclear Sweden kvarstir aktiedigarens fordran pi
utdelningsbeloppet mot D. Carnegie & Co och begrin-
sas endast genom regler om preskription. Vid preskrip-
tion tillfaller utdelningsbeloppet D. Carnegie & Co.

Det foreligger inga restriktioner eller sirskilda férfa-
randen enligt ABL eller D. Carnegie & Co:s bolagsord-
ning f6r utdelning till aktiedigare bosatta utanfér Sverige.
Med undantag f6r eventuella begrinsningar som féljer av

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

bank- och clearingsystem sker utbetalning pa samma
sitt som for aktiedgare bosatta i Sverige. For aktiedgare
som dr begrinsat skattskyldiga i Sverige och som erhiller
utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt. Detsamma giller vid utbetalning
frin ett svenskt aktiebolag i samband med bland annat
inlésen av aktier och dterkdp av egna aktier genom ett
torvirvserbjudande som har riktats till samtliga aktie-
dgare eller samtliga dgare till aktier av ett visst slag.
Skattesatsen dr 30 procent. Kupongskattesatsen dr dock
iallminhet reducerad genom dubbelbeskattningsavtal.

I Sverige verkstiller normalt Euroclear Sweden eller,
betriffande forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren
avdrag f6r kupongskatt.
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BOLAGSORDNING

1§
Bolagets firma ir D. Carnegie & Co AB. Bolaget ir

publikt (publ).

2§

Styrelsen ska ha sitt siite i Stockholm.

38
Bolaget ska dga och forvalta fastigheter samt idka annan
dirmed forenlig verksamhet.

48

Aktiekapitalet ska utgora ligst tvahundrafemtio miljo-
ner (250.000.000) kronor och hégst en miljard
(1.000.000.000) kronor.

58§

Antalet aktier ska vara ligst tjugofem miljoner
(25.000.000) och hégst etthundra miljoner
(100.000.000).

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

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 foretridesritt att teck-
na nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier de forut dger (primir foretridesritt). Aktier
som inte tecknas med primir féretradesritt ska erbjudas
samtliga aktiedgare (subsididr féretridesritt). Om inte
silunda erbjudna aktier ricker for den teckning som sker
med subsidiir foretridesritt, ska aktierna fordelas mel-
lan tecknarna i férhillande 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 ir av serie A
eller serie B, ha foretriidesriitt att teckna nya aktier i f6r-
hillande till det antal aktier de f6rut 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 foretridesritt pd
motsvarande sitt som i andra och tredje styckena ovan.
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Vad som ovan sagts ska inte innebira nigon inskrink-
ning i méjligheten att fatta beslut om emission med avvi-
kelse fran aktiedgarnas foretridesritt.

68

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsre-
gister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finan-
siella instrument.

78

Styrelsen ska bestd av tre till sex ordinarie ledamoter.
Ledaméterna viljs drligen pa arsstimma for tiden intill
slutet av niista drsstimma.

For granskning av bolagets drsredovisning jimte
rikenskaperna samt styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning utses pd arsstimma en eller tva aukto-
riserade revisorer. Till revisor fir éven ett registrerat
revisionsbolag utses.

88

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillgéinglig pa bolagets webbplats. Vid tidpunkten
for kallelse ska information om att kallelse skett annon-
seras 1 Dagens Nyheter.

Kallelse till drsstimma och kallelse till saidan extra
bolagsstimma dir friga om dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, ska utfirdas tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan
extra bolagsstimma ska utfirdas tidigast sex veckor f6re
stimman och senast tvé veckor fére stimman. For att fa
nirvara och deltaga i bolagsstimman ska aktiedgare dels
pé avstimningsdagen vara upptagen i utskrift eller
annan framstillning av hela aktieboken avseende forhil-
landena fem vardagar fére stimman, dels anmiila sig hos
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stim-
man, fére k1. 16.00. Sistnimnda dag far inte vara séndag
eller annan allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton,
julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare in fem-
te vardagen fore stimman.

Bitride at aktiedigare fir medf6ras vid bolagsstimman
endast om aktiedgaren till bolaget anmiler antalet bitri-
den senast den dag som anges i kallelsen.



98
Stimma ska héllas i Stockholm eller Veddesta, Jirfilla
kommun.

10§

Styrelsen far samla in fullmakter pa bolagets bekostnad
enligt det férfarande som angesi7 kap 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551).

11); é?sstﬁmma ska f6ljande drenden férekomma:
1. val avordférande pa stimman;
upprittande och godkinnande av rostlingd;
godkinnande av dagordningen;

val av en eller tva justeringsmin;

EAECN SN

provning av om stimman blivit behérigen samman-

kallad;

6. framliggande av drsredovisningen och revisionsbe-
rittelsen samt, i forekommande fall, koncernredovis-
ningen och koncernrevisionsberittelsen;

7. beslut
a) om faststilllande av resultatrikning och balans-
rikning samt, i férekommande fall, koncernresul-
tatrikning och koncernbalansrikning;

b) om dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststillda balansrikningen;

¢) om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verk-
stillande direktor;

8. faststillande av arvoden it styrelsen och, i férekom-
mande fall, revisorn;

9. wvalav styrelse och revisorer eller registrerat revisions-

bolag;

10. annat drende som ankommer pé stimman enligt

aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

128§

Bolagets rikenskaper ska omfatta kalenderaret.

BOLAGSORDNING

D. Carnegie & Co
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

LEGALA FRAGOR OCH
KOMPLETTERANDE INFORMATION

LEGAL STRUKTUR

D. Carnegie & Co Aktiebolag (publ), organisations-
nummer 556498-9449, bildades i Sverige den 4 novem-
ber 1994 och registrerades den 11 november 1994.

D. Carnegie & Co har bedrivit sin nuvarande verksam-
het sedan 2014. Desstérinnan bedrev D. Carnegie & Co
investmentbankverksamhet genom det tidigare heligda
dotterbolaget Carnegie Investment Bank AB, med dot-
terbolag. Bolagets associationsform ir aktiebolag och
regleras av ABL. Bolaget iir publikt (publ) samt anslutet
till Euroclear Sweden. Styrelsen har sitt site i Stock-
holm. Adressen till D. Carnegie & Co:s huvudkontor ir
Strandvigen 5 A, 114 51 Stockholm och telefonnumret
4r 08-121 317 00.

Bolaget ska enligt bolagsordningen ha till féremal att
dga och f6rvalta fastigheter samt idka annan dirmed
forenlig verksamhet. Under rubriken "Koncernstruktur”
finns uppgifter om D. Carnegie & Co:s dotterbolag.

VASENTLIGA AVTAL

Forvaltningsavtal med Slottsfabriken
Egendomsfoérvaltning AB

Bolaget har ett férvaltningsavtal med Slottsfabriken
Egendomsforvaltning AB (”Slottsfabriken”) som inne-
bir att Slottsfabriken ansvarar for férvaltningen av

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind. Avtalet innebir
att Slottsfabriken tillhandahéiller ekonomisk och admi-
nistrativ férvaltning, diribland redovisning, hyresadmi-
nistration, fastighetsférvaltning och projektutveckling
till D. Carnegie & Co. Bolaget erlagger fast ersittning
till Slottsfabriken baserat pa antalet kvadratmetrar som
omfattas av forvaltningsavtalet, ersittning per kvadrat-
meter uppgar till 63 SEK. Avtalet 16per tillsvidare med
nio (9) minaders uppsigningstid. Slottsfabriken ir ett
heligt dotterbolag till Huvudigaren. Avtalet bedéms
som marknadsmissigt och kan vid behov handlas upp
pa 6ppna marknaden.
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Kovenanter i finansieringsavtal

Dotterbolagen har upptagit 1an hos kreditinstitut om
sammanlagt 1 762 MSEK se vidare "Kreditavtal” i
"Kapitalstruktur och annan finansiell information” ovan.
Kreditfaciliteterna dr féremal for sedvanliga kovenanter.
Kista Fastighetsforvaltning AB och Flemingsbergs
Fastighetsforvaltning AB ir under sina respektive kre-
ditfaciliteter foremal f6r begrinsningar i ritten att limna
vinstutdelning.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

D. Carnegie & Co har registrerat ett antal dominnamn,
bland annat dcarnegie.se samt firman D. Carnegie & Co

AB.

TVISTER

D. Carnegie & Co idr fran tid till annan inblandat i tvis-
ter, krav och negativa forvaltningsbeslut som en del av
den lopande verksamheten. Bolaget har inte varit parti
négra rittsliga forfaranden eller forlikningsférfaranden
(inklusive innu icke avgjorda drenden och drenden som
D. Carnegie & Co ir medveten om kan uppkomma)
under de senaste tolv minaderna, och som nyligen haft
eller skulle kunna fa betydande effekter pa D. Carnegie
& Co:s finansiella stillning eller 16nsamhet.

FORSAKRINGAR

D. Carnegie & Co har for branschen sedvanliga fore-
tags- och fastighetsférsikringar. Med hinsyn tagen till
verksamhetens art och omfattning bedémer D. Carnegie
& Co:s styrelse att Bolaget innehar ett tillfredstillande
torsikringsskydd.



TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

D. Carnegie & Co har ingatt avtal med Huvudigaren
om férvirv av huvudigarens samtliga aktier i Stendérren
Bostider. Transaktionen var ett led i Bolagets plan att
omformas till en renodlad fastighetsaktér och paborja en
process f6r att notera Bolagets B-aktier pA NASDAQ_
OMX First North, med ambitionen att kort direfter
noteras pA NASDAQ OMX Stockholms huvudlista.
Knut Pousette, styrelseordférande i D. Carnegie & Co,
tillika verkstillande direktér i Huvudigaren Kvalitena
har inte deltagit i styrelsens handliggning eller beslut
avseende transaktionen. Képeskillingen uppgick till
cirka 817 MSEK och erlades genom utstillande av en
revers. Reversen har sedermera kvittats mot nya aktier i
D. Carnegie & Co.

Bolaget har dven ingétt forvaltningsavtal med
Slottsfabriken Egendomsférvaltning AB, ett bolag i
Kvalitenakoncernen, avseende férvaltning av Bolagets
fastigheter. Se ovan "Forvaltningsavtal med Slottsfabri-
ken Egendomsforvaltning AB”.

BOLAGSSTYRNING

D. Carnegie & Co ir ett svenskt publikt aktiebolag.
Styrningen av Bolaget sker primirt genom bolagsstim-
man, Bolagets styrelse, Bolagets verkstillande direktér
samt ledande befattningshavare i enlighet med bland
annat ABL, bolagsordningen och styrelsens arbetsord-
ning.

Eftersom D. Carnegie & Co:s aktier planeras att bli
noterade pd First North, som inte ér en reglerad mark-
nad, har Bolaget inte nigon skyldighet att tillimpa
svensk kod f6r bolagsstyrning, utan kommer att gora det
forst vid den tidpunkt Bolagets aktier tas upp till handel
pa en reglerad marknad.

LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Intyg om fastighetsvirdering har inhdmtats frin Savills
Sweden AB. Savills Sweden AB har samtyckt till att
fastighetsvirderingen har tagits in i Prospektet. Infor-
mation frin tredje man har i Prospektet dtergivits kor-
rekt och savitt Bolaget kinner till och kan forvissa sig
om genom jimforelse med annan version som har offent-
liggjorts av berord tredje man, har inga uppgifter ute-
limnats p4 ett sitt som skulle géra den atergivna infor-
mationen felaktig eller missvisande. Ingen av de personer
som deltagit arbetet har savitt Bolaget kidnner till nagra
visentliga intressen 1 D. Carnegie & Co. Bolaget eller
dess revisor har inte kontrollerat siffror, marknadsdata
eller annan information som tagits fram av tredje man,
varfor styrelsen i Bolaget inte patar sig nagot ansvar for
riktigheten fér sadan i Prospektet intagen information
och sidan information bér ldsas med detta i dtanke. Viss
finansiell information i Prospektet har avrundats varfér
vissa tabeller ej summerar korrekt.

TRANSAKTIONSKOSTNADER

Bolagets kostnader hinforliga till Erbjudandet och note-
ringen av dess aktier vid NASDAQ OMX First North,
inklusive ersittning till ABG Sundal Collier och andra
radgivare, samt 6vriga uppskattade transaktionskostna-

der, berdknas uppga totalt till omkring 25 MSEK.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA
FOR INSPEKTION

D. Carnegie & Co:s (i) bolagsordning, samt (ii) arsredo-
visningarna for rikenskapsiren 2012-2013, inklusive
revisionsberittelser, hills tillgdngliga f6r inspektion
under kontorstid pd Bolagets huvudkontor pa Strand-
vigen 5 A. Dessa handlingar finns dven tillgingliga i
elektronisk form pa D. Carnegie & Co:s webbplats
www.dcarnegie.se.
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KONCERNSTRUKTUR

Samtliga dotterbolag i koncernstrukturen nedan dr, sdvitt inte annat sirskilt anges, heligda.

D.Carnegie & Co AB
556498-9449

Stendo6rren Bostader AB
556943-4888

Flemingberg
Fastighetsfor-
valtning
556898-1582

Provins-
fastigheter |
Vistattrahem AB
556673-4298

Kista
Fastighets-
forvaltning AB
556850-4772

Kista
Kommandit-
deldagare AB
556850-4780

Trojeborgs-

fastigheteri

Sverige AB
556558-0486

Bromsten
Fastighets-
forvaltning AB
556923-9493

Varberg
Forvaltning AB"
556717-8313

Solnanord
Fastigheter AB
556404-4377

Spanga
Forvaltning AB
556675-3470

Bostéader
Rinkeby AB
556915-1383

Provins-
fastigheter |
Vedboden 1 AB
556673-4645

Provins-
fastigheter |
Magasinet 4 AB
556673-4579

Provisns-
fastigheter |
Stallet 3 AB

556673-4405
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KB Bergen 1
969605-7620

KB Nidaros-
gatan
969605-7638

KB Nordkaps-
gatan 4-19
969624-6546

KB Telemark
969605-755

KB Ténsbergs-
gatan 1-15
969624-6694

1) Stendérren Bostider AB dger 60 procent av aktierna i Virberg Forvaltning AB och resterande 40 procent égs av Sterner Stenhus Holding AB, organisationsnummer 556771-9033.



SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrédgor som aktualiseras med anledning av erbjudandet och
upptagandet till handel av B-aktierna i Bolaget pa First North for fysiska personer och aktiebolag som &r
obegrénsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Sammantattningen &r baserad pa nu géllande
lagstiftning och &r avsedd endast som generell information avseende B-aktierna i Bolaget fran och med
det att B-aktierna har upptagits till handel pa First North.

Sammanftattningen behandlar inte:

» A-aktierna i Bolaget,

* situationer dé aktier innehas som lagertillgang i ndringsverksamhet,
* situationer dé aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

* situationer da aktier forvaras pa ett investeringssparkonto,

e de sérskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapita/fc'ir/ust) och
utdelning i bolagssektorn som kan bli tillimpliga da investeraren innehar aktier i Bolaget som anses
vara ndringsbetingade (skattemdassigt),

e de sérskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga pa aktier i bolag som &r eller har varit
famansféretag eller pa aktier som forvérvats med stéd av sddana aktier,

* de sérskilda regler som kan bli tillampliga fér fysiska personer som gér eller aterfér investeraravdrag,
* utldndska féretag som bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige, eller

e utldndska féretag som har varit svenska foretag.

Sérskilda skatteregler géller vidare fér vissa féretagskategorier. Den skatteméssiga behandlingen av varje
enskild aktiedgare beror delvis pa dennes speciella situation. Varje aktiedgare bér radfréga oberoende
skatterddgivare om de skattekonsekvenser som erbjudandet och upptagandet till handel av B-aktierna i
Bolaget pa First North kan medféra fér dennes del, inklusive tillimpligheten och effekten av utldndska
regler och dubbelbeskattningsavtal. Sammanfattningen nedan &r baserad pa antagandet att B-aktierna

i Bolaget anses vara marknadsnoterade i skattehdnseende under den period da B-aktierna &r upptagna till
handel pa First North (skulle B-aktierna inte anses vara marknadsnoterade i skattehdnseende géller delvis
andra skatteregler &n de nedan redovisade). Nagon garanti for att B-aktierna kommer att anses vara
marknadsnoterade Idmnas dock inte.

FYSISKA PERSONER
For fysiska personer som dr obegriinsat skattskyldiga i
Sverige beskattas kapitalinkomster sdsom rintor, utdel-
ningar och kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skatte-
satsen 1 inkomstslaget kapital dr 30 procent.
Kapitalférlust pd marknadsnoterade aktier far dras av
fullt ut mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkom-
mer samma 4r dels pd aktier, dels pA marknadsnoterade
virdepapper som beskattas som aktier (dock inte andelar
ivirdepappersfonder eller specialfonder som innehaller
endast svenska fordringsritter, si kallade rintefonder).
Av kapitalférlust som inte dragits av genom nu nimnda
kvittningsméjlighet medges avdrag i inkomstslaget kapi-
tal med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges reduktion av skatten pd inkomst av tjinst och
niringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift. Skattereduktionen dr 30 procent av den
del av underskottet som inte éverstiger 100 000 SEK och
21 procent av det aterstiende underskottet. Underskott
kan inte sparas till senare beskattningsar.

For fysiska personer som dr obegrinsat skattskyldiga i
Sverige innehalls preliminir skatt p4 utdelningar med 30
procent. Den preliminira skatten innehalls normalt av
Euroclear Sweden eller, betriffande frvaltarregistrerade
aktier, av férvaltaren.
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

AKTIEBOLAG
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skatte-
pliktiga kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i
inkomstslaget niringsverksamhet med 22 procents
skatt.V

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pd aktier medges
endast mot skattepliktiga kapitalvinster pd aktier och
andra virdepapper som beskattas som aktier. Kapitalfor-
lust pa aktier som inte har kunnat utnyttjas ett visst r,
far sparas (hos det aktiebolag som haft férlusten) och
dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och
andra virdepapper som beskattas som aktier under efter-
féljande beskattningsér utan begrinsning i tiden. Om en
kapitalforlust inte kan dras av hos det féretag som gjort
forlusten, far den dras av mot skattepliktiga kapitalvin-
ster pa aktier och andra virdepapper som beskattas som
aktier hos ett annat foretag i samma koncern, om det
foreligger koncernbidragsritt mellan féretagen och bada
foretagen begir det for ett beskattningsir som har sam-
ma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om
inte ndgot av foretagens bokforingsskyldighet upphor).
Sirskilda skatteregler kan vara tillimpliga pd vissa fore-
tagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis
investmentforetag.

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT
SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

For aktiedigare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige
och som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktie-
bolag uttas normalt svensk kupongskatt. Detsamma gil-
ler vid utbetalning fran ett svenskt aktiebolag i samband
med bland annat inlésen av aktier och aterkép av egna
aktier genom ett férvirvserbjudande som har riktats till
samtliga aktieigare eller samtliga dgare till aktier av ett
visst slag. Skattesatsen ir 30 procent. Kupongskattesat-
sen dr dock i allminhet reducerad genom dubbelbeskatt-
ningsavtal. I Sverige verkstiller normalt Euroclear Swe-
den eller, betriffande forvaltarregistrerade aktier,
férvaltaren avdrag for kupongskatt.

Aktiedigare som idr begrinsat skattskyldiga i Sverige —
och som inte bedriver verksamhet frin fast driftstille i
Sverige — kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid
avyttring av aktier. Aktiedgare kan emellertid bli fére-
mal for beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sirskild regel dr dock fysiska personer som
ir begrinsat skattskyldiga i Sverige féremal for kapital-
vinstbeskattning i Sverige vid avyttring av aktier i Bola-
get, om de vid nagot tillfille under det kalenderéir da
avyttringen sker eller under de féregiende tio kalender-
dren har varit bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats
i Sverige. Tillimpligheten av regeln ir dock i flera fall
begrinsad genom dubbelbeskattningsavtal.

1) Frinoch med den 1januari 2013 har skattesatsen siinkts frin 26,3 procent till 22 procent. Den ligre skattesatsen tillimpas for beskattningsir som bérjar efter den

31 december 2012.
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

ABG Sundal Collier
ABL
Alecta

Anmalningsperiod

Avanza
Avstamningsdagen
A-aktier

B-aktier

D. Carnegie & Co
eller Bolaget

Dotterbolagen
Erbjudandet
Erbjudandepriset
Euroclear Sweden
Fastighetsbolagen
First North

IAS

IFRS

Koden

Koncernen

Kvalitena eller
Huvudéagaren

Kvm

LTV

MSEK
Nordnet
Prisintervallet
Prospektet
Securities Act
Selling Agents

Slottsfabriken

Stendoérren

Stendorren Bostéder
TSEK

ARL
Overtilldelningsoptionen

Ovriga storre aktiedgare

ABG Sundal Collier AB.
Aktiebolagslagen (2005:651).
Alecta pensionsforsakring, 6msesidigt.

27 mars =7 april 2014 for allménheten och 27 mars—8 april 2014 for institutionella
investerare.

Avanza Bank AB och Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension.
21 mars 2014,

Stamaktier av serie A.

Stamaktier av serie B.

D. Carnegie & Co AB (publ), org. nr 556034-1579, eller, beroende pa sammanhang,
den koncern i vilken D. Carnegie & Co AB (publ) &r moderbolag.

Bolag som &gs direkt eller indirekt av D. Carnegie & Co AB (publ).
Inbjudan till teckning av nya B-aktier enligt prospektet.
Teckningskursen per B-aktie i Erbjudandet.

Euroclear Sweden AB.

Stendodrren Bostéaders sju dotterbolag.

NASDAQ OMX First North, blivande handelsplatsen for Bolagets aktie.
International Accounting Standards.

International Financial Reporting Standards, sasom de antagits av EU.
Svensk kod for bolagsstyrning.

Den grupp av bolag som &gs direkt eller indirekt av D. Carnegie & Co AB (publ), inklusive
D. Carnegie & Co AB (publ).

Kvalitena AB (publ), org. nr 556527-3314. Stérsta agare i D. Carnegie & Co.

Kvadratmeter.

Rantebarande skulder i férhéllande till vardet pa fastigheterna.

Miljon(er) svenska kronor.

Nordnet Bank AB och Nordnet Pensionsférsékring AB.

Intervallet for Erbjudandets teckningskurs per B-aktie som &r satt till 35—-45 SEK.

Detta prospekt i anledning av Erbjudandet och upptagande till handel av Bolagets B-aktier.
United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse.

| detta Prospekt Avanza Bank och Nordnet vilka har till uppgift att marknadsfora
Erbjudandet gentemot privatpersoner, sk retail investerare.

Slottsfabriken Egendomsférvaltning AB.

Koncernen dar Kvalitena AB (publ) &r moderbolag som &r verksam under varumarket
Broadgate & Stendérren Fastigheter.

Stenddrren Bostader AB, org. nr 5566943-4888.
Tusen svenska kronor.
Arsredovisningslagen (1995:1554).

Hogst 15 procent av Erbjudandet eller 900 MSEK i syfte att tdcka eventuell dvertilldelning
i samband med Erbjudandet.

Frasdale International B.V, Bergsundet Invest AB, Ropudden Ré&dgivning AB, Kjell och
Marta Beijers Stiftelse, Kjell Beijers 80-arsstiftelse, Knut Pousette, Fredrik Brodin,

Ulf Nilsson och Aktiebolaget Kol och Koks.
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FINANSIELL RADGIVARE

ABG Sundal Collier AB
Regeringsgatan 65

Box 7269

103 89 Stockholm

LEGAL RADGIVARE

Advokatfirman Vinge KB
Smalandsgatan 20

Box 1703

111 87 Stockholm

REVISOR

Ernst & Young AB
Jakobsbergsgatan 24
Box 7850

111 44 Stockholm
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RETAIL SELLING AGENTS

Avanza Bank AB
Regeringsgatan 103
Box 1399

111 93 Stockholm

Nordnet Bank AB
Gustavslundsvigen 141
Box 14077

167 14 Bromma

KONTOFORANDE INSTITUT

Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm
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