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1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2017 TREDJE KVARTALET 2017

* Hyresintdkterna 6kade till 1 085 Mkr (963) * Hyresintékterna 6kade till 383 Mkr (333)

* Driftnettot 6kade till 583 Mkr (477) * Driftnettot 6kade till 231 Mkr (190)

* Forvaltningsresultatet 6kade till 295 Mkr * Forvaltningsresultatet kade till 135 Mkr (109)
(217)  Vardeférandring forvaltningsfastigheter

* Vardeférandring forvaltningsfastigheter uppgick till 514 Mkr (290), motsvarande
uppgick till 1 246 Mkr (1 124), motsvarande 2,6 procent
6,4 procent * Resultatet fére skatt kade till 652 Mkr (434)

* Resultatet fore skatt 6kade till 1 565 Mkr » Resultatet efter skatt 6kade till 525 Mkr (364)
(1200} =5 S - Vinst per aktie okade till 6,76 kr (4,71) fore

* Resultatet efter skatt 6kade till 1 229 Mkr utspadning, och 6kade till 6,73 kr (4,64) efter
(999) utspadning

* Vinst per aktie 6kade till 15,86 kr (12,92) fére
utspadning, och 6kade till 15,79 kr (12,76)
efter utspadning

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
TREDJE KVARTALET

* | bérjan av september meddelades att Ulf Nilsson har
beslutat att frantrada posten som VD for D. Carnegie &
Co. Svein Erik Lilleland, fér narvarande styrelseledamot,
har utsetts till tillférordnad VD.

NYCKELTAL* jan - sep jan - sep juli - sep juli - sep jan - dec

2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintékter, Mkr 1084,9 962,9 382,8 332,8 1284,3
Driftnetto, Mkr 583,3 476,8 231,1 189,9 630,5
Overskottsgrad, % 53,8 49,5 60,4 57,1 491
Férvaltningsresultat, Mkr 295,1 278 135,2 108,6 269,4
Resultat efter skatt, Mkr 12289 9987 524,8 364,4 1678,3
Vinst efter skatt per aktie SEK, fére utspadning 15,86 12,92 6,76 4,71 22,20
Vinst efter skatt per aktie SEK, efter utspadning 15,79 12,76 6,73 4,64 21,93
Eget kapital, per aktie SEK 97,70 73,81 97,70 73,81 82,60
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK 122,04 91,26 122,04 91,26 101,96
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 20593,6 158873 20593,6 158873 16 9979
Soliditet, % 34,8 32,4 34,8 32,4 53,8
Soliditet, justerad, % 43,5 40,0 43,5 40,0 1.7

*Se vidare definitioner sid 26.

2 D.Carnegie & Co AB (publ)



Kommentar fran VD

JANUARI-SEPTEMBER 2017 DELARSRAPPORT

Fortsatt hog aktivitetsniva skapar signifikanta varden

+ 351 lagenheter renoverade under kvartalet, totalt 1166 under aret

* 22 procentig driftnettoférbattring under kvartalet jamfort med tredje kvartalet i fjol forra aret

* 50 procentig 6kning av resultatet fore skatt jamfort med tredje kvartalet i fjol
* 20 procent 6kning av EPRA NAV under aret till 122 kr per aktie

Lagre tryck pa bostadsmarknaden

Det har har under senaste tiden diskuterats om tillstindet
for den privata bostadsmarknaden i Sverige. Antalet
ligenheter som for nirvarande ir ute for forsiljning har
nitt en hogstanivi for de senaste nio aren och
prisutvecklingen har bérjat litta. Pa utbudssidan har det
ocksa skett en 6kad nybyggnation under de senaste aren.
I motsats till privatmarknaden fér bostdder ir tillstindet
pa hyresmarknaden 6ver hela Sverige, och 1 synnerhet
Storstockholm, fortsatt starkt, med ligt utbud och langa
vintelistor. Nir vi ser framdt kiinner vi oss trygga over
tillstandet for hyresmarknaden och dess fundament.

BID i Valsta (Marsta)

Vi har deltagit i uppstarten av ett BID-projekt (Business
Improvement Districts) i omréidet Valsta i Mirsta. BID ir
ett samarbete mellan intressenter i omridet. De samver-
kande parterna utgors av kommunen, fastighetsigare,
centrumigare, polisen, kyrkan, lokala Hyresgistforening-
en med flera. Projektet syftar till att gora centrumomradet
i Valsta till en tryggare och mer attraktiv plats genom vil-
finansierade dtgérder med gemensam finansiering.

Bergvarme Jordbro

Sveriges stérsta bergvirmeprojekt — sett till antal borr-
meter — har under Q3 fortgatt enligt plan och kommer att
kunna driftsittas under kommande virmesisong.
Anliggningen kommer att virma 1 112 hushill. Férutom
den minskade miljobelastningen bedémer vi dven att upp-
virmningskostnaden for dessa fastigheter kommer att
kunna minska med cirka 40 procent. Under kvartalet har
ytterligare en bergvirmeanliggning driftsatts i kv Serge-
anten, Eskilstuna.

Roligt for var ungdom och barn

Viir partner for socialt ansvarstagande med ett av
Sveriges starkaste varumirken inom idrott — AIK Fotboll.
D. Carnegie & Co arrangerar i samarbete med AIK
fotboll f6r ungdomar varje vecka i Husby och under
sommaren arrangerade vi tva fotbollsskolor f6r barn i vira
omréiden. 1 000 hyresgister bjods ocksi in att se derby
mellan AIK och Djurgéirdens IF. 22 av hyresgisternas
barn som deltagit i nimnda aktiviteter vandrade inf6r
matchen in med spelarna, vilket var mycket uppskattat

av barnen och deras familjer.

Vihar ocksa haft 300 ungdomar som ir barn till vira
hyresgister som har fitt sommarjobba inom vért bostads-
bestind med olika viktiga uppgifter som mélning, repara-
tion och stidning med mera.

UIf Nilsson

I bérjan av september beslutade Ulf Nilsson, D. Carnegie
& Co:s VD, att frantrida sitt uppdrag. Vi, ledningsgrup-
pen och styrelsen, vill ta tillfdllet i akt att tacka honom fér
hans bidrag till bolaget. Han byggde D. Carnegie & Co
till var det dr idag och vi dr alla tacksamma f6r detta. Han
kommer att saknas pa kontoret och vi alla 6nskar honom
lycka till i hans framtida utmaningar.

Tack Ulf!

Stockholm 27 oktober, 2017

SVEIN ERIK LILLELAND
tf. VD f6r D. Carnegie & Co

D.Carnegie & Co AB (publ) 3
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DETTA AR D. CARNEGIE & CO

Lag risk — hog avkastning

AGA OCH UTVECKLA HYRESBOSTADER
D. Carnegie & Co ar ett fastighetsbolag inriktat pa att aga och utveckla hyresbostader.

Det finns goda méjligheter att skapa virden genom
renovering av bolagets fastigheter. Generellt har fa
genomgripande upprustningar skett sedan byggaren
1965-75, men byggnaderna har oftast mycket bra ligen
och vilbyggda stommar. Behovet av renovering gér ock-
s att de ofta kan férviirvas till fsrménligt pris.

Hyresnivierna mojliggér goda virdemissiga forutsitt-
ningar fér renoveringar. Genom upprustning minskar
dven underhéllskostnaderna med betydande belopp.
Renoveringarna fir inte bara en positiv inverkan pé kas-
saflodet, utan medf6r dven okningar av virdet pa fastig-
heterna.

D. Carnegie & Co:s modell innebir att enstaka ligenhe-
ter renoveras vid naturlig omsittning istillet for att en hel
huskropp hanteras t gingen. Pa sa sitt kan utdragna och
dyra evakueringar undvikas och vakanskostnaden héllas

LAG RISK: VAXANDE BOSTADSKO
| STOCKHOLMSREGIONEN
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pa ett minimum. Sittet att renovera uppskattas ocksd av
hyresgisterna eftersom de sker nir naturliga vakanser
uppstar eller nir en éverenskommelse gjorts med hyres-
gdsterna.

Att ha fastigheterna samlade geografiskt betyder att

D. Carnegie & Co kan forvalta fastigheterna pa ett kost-
nadseffektivt sitt. Férvaltningen bedrivs genom lokala
omrédeskontor vilket ocksé bidrar till att skapa en nira
relation till hyresgisterna. For att minska kostnader och
oka servicegraden dr ocksé en del hantverkare t.ex.
malare anstillda i koncernen.

Det harda trycket pa bostider i Stockholmsregionen
vintas bestd inom 6verskadlig tid framéver. Dirmed ir
vakansrisken i det nirmaste obefintlig. For nidrvarande ir
kotiden sex ar 1 bestindet.

HOG AVKASTNING: STARK TILLVAXT | EGET
KAPITAL (EPRA NAV) PER AKTIE
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Justerat eget kapital per aktie (EPRA NAV): Redovisat
eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill samt
uppskjuten skatteskuld, i forhallande till antalet utestdende
stamaktier per balansdagen.
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Marknaden dar vi verkar

STOR EFTERFRAGAN PA BOSTADER

Det rider en stor brist pd bostider i Stockholmsregionen
och andra tillvixtregioner i Sverige. En brist som viintas
bestd under en 6verskadlig tid da befolkningsékningen
vida 6verstiger nyproduktionen av bostider. Det ir pd
denna marknad D. Carnegie & Co dger och vill dga
fastigheter.

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

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

Bristen pa bostider dr sé stor att det behovs 600 000 nya
bostidder i Sverige fram till &r 2025, enligt en prognos
frin Boverket. Till stor del beror bristen pé en fortsatt
kraftig befolkningsskning. Aven om nybyggnationerna
av bostider ligger pa en hég niva och niista ar férvintas

uppga till 70 000 i antal s spas bristen pé hyresriitter oka.

Kista/Husby

UTVECKLINGEN FOR ANTALET BOSTADER KONTRA BEFOLKNINGSOKNINGEN
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Befolkningsokning

i Stockholms l4n (600 enheter per 1000 invanare) i Stockholms lan

Trots att antalet nybyggda bostédder 6kat rejélt under senaste dren och att trenden véntas besta sa tilltar
bristen pa bostdder i Stockholmsregion da befolkning 6kar betydligt snabbare &n nybyggnationen. Kalla: Statistiska Centralbyran, SCB
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2017 2016 2017 2016 2016
jan - sep jan - sep juli - sep juli - sep jan - dec
Hyresintakter 1084 868 962917 382 801 332829 1284 282
Ovriga intakter - 191 - - 187
Driftskostnader -409 686 -390 393 -122 570 -112 662 -522 563
Underhallskostnader -68 425 -65 265 -17 726 -19 146 -89 942
Fastighetsskatt -21 587 -19037 -7 464 -7 184 -25 967
Tomtrattsavgald -11 831 -11630 -3896 -3909 -16 526
Driftnetto 583 339 476 793 231145 189928 630471
Central administration -75 978 -59 991 -21 174 -19526 -101 678
Finansnetto -212 230 -199 5625 74788 -61802 -259 409
Forvaltningsresultat 295 131 217 277 135183 108 600 269 384
Utdelning 28 990 67 0562 300 67 0562 99214
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 37 191 -12896 -73 -1311 -14 236
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1209 263 1136 751 514198 291 385 1938290
Vardeférandringar finansiella instrument -5 656 -163 109 2401 -31924 -165 189
Nedskrivning goodwill = -54 979 = - -54 979
Resultat fore skatt 1564919 1200096 652 009 433 802 2072484
Skatt -336 063 -201 401 -127 217 -69 374 -394 220
Periodens resultat 1228856 998 695 524792 364 428 1678 264
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa évrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden 1228 856 998 695 524 792 364 428 1678 264
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1228 856 998 695 524 792 364 428 1678 264
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -
Summa totalresultat for perioden 1228856 998 695 524 792 364 428 1678 264
Vinst per aktie SEK 15,86 12,92 6,76 4,71 22,20
Vinst per aktie SEK efter utspadning 15,79 12,76 6,73 464 21,93

6 D.Carnegie & Co AB (publ)
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Perioden januari-september 2017

Resultatposterna nedan avser perioden januari-september 2017. Jamforelseposterna angivna
inom parentes avser belopp for motsvarande period féregéende ar.

Hyresintakter och driftnetto

Intikterna for perioden uppgick till 1,085 Mkr (963).
Okningen av intikterna beror till storsta delen pa att
renoveringstakten f6r ligenheter har okat, vilket har
inneburit 6kade hyresnivier. I ett jimforbart bestind
okade hyresintikterna med 37 Mkr motsvarande 4 pro-
cent. Okningen av intikterna beror ocksa pa de genom-
férda hyrestérhandlingarna fér 2017. Perioden har prig-

lats av en fortsatt hog renoveringstakt.

Fastighetskostnaderna f6r perioden uppgick till -502
Mkr (-486). I ett jimférbart bestdnd har fastighetskost-
naderna minskat med 32 Mkr motsvarande 6,8 procent.
Den forvaltade uthyrningsbara arean har ckat med 11
procent jimfort med samma period 2016 vilket betyder
att fastighetskostnaderna per kvm minskat. Detta for-
klaras frimst av att den aktiva férvaltningen medfort lig-
re kostnader. I fastighetskostnaderna ingar driftskostna-
der, 16pande underhill och reparationer, fastighetsskatt
och andra kostnader direkt kopplade till férvaltningen.
Underhiéllskostnader har under perioden minskat med 7
Mkr, detta trots att bestindet 6kat, vilket ir en f6ljd av
den hoga investeringstakten. Sisongvariationer paverkar
kostnaderna olika for de olika kvartalen, diir férsta och
fjirde kvartalet vanligtvis har de hogsta kostnaderna,
framfdrallt vad avser kostnader for uppvirmning och
halkbekimpning.

Driftnettot, d v s totala intikter minus kundférluster,
drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, for perioden upp-
gick till 583 Mkr (477), vilket ger en dverskottsgrad pd
53,8 procent (49,5). I ett jimforbart bestind ckade drift-
nettot med 69 Mkr motsvarande 15 procent. Den 6kade
overskottsgraden ir till stérsta delen kopplat till den
okande investeringstakten, vilken medfor savil hogre
hyror som ligre kostnader. Driftnettot uppvisar en klar
forbittring relativt samma period féregiende ar, vilket
visar pa att den renoveringsmodell D. Carnegie & Co
utarbetat ger effekt pa det finansiella resultatet.

JAMFORBART BESTAND

30 sep 30 sep

2017 2016

Antal lagenheter, st 15522 15504

Marknadsvarde fastigheter, Mkr 18 170 156016

Antal renoverade Igh, st 3007 1570

Andel renoverade Igh, % 19,5 10,1

Belopp i mkr 2017 2016
jan - sep jan-sep  Forandring
Hyresintakter 965,7 929,0 3,9%
Driftskostnader -369,6 -380,3 -2,8%
Underhallskostnader -39,8 -61,8 -35,6%
Ovriga fastighetskostnader -30,8 -30,0 2,5%
Summa fastighetskostnader -440,1 -472,1 -6,8%
Driftnetto 525,6 4571 15,0%
Overskottsgrad 54,4% 49,2% 10,6%

Avser fastigheter som agts och innehavts under hela perioden 1 januari
2016 ill 30 september 2017

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna har under perioden uppgitt
till 76 Mkr (-60). Dessa kostnader bestir i huvudsak av
kostnader for koncerngemensamma funktioner, mark-
nads- och férsiljningskostnader. Organisationen har for-
stirkts under aret med nya funktioner. Perioden har ock-
s@ belastats med kostnader av engingskaraktir om cirka
-10 Mkr (-12). Dessa kostnader bestar bland annat av
ersittning till ledande befattningshavare i samband med
teckningsoptionsprogram beslutat pa arsstimman 2017.

Finansnetto

Finansnettot uppgick under perioden till -212 Mkr
(-200). Finansiella kostnader utgérs frimst av rintekost-
nader f6r 1in frin kreditinstitut avseende koncernens
fastighetsbestind, samt rintekostnader for de tva efter-
stillda obligationslinen pa vardera 1 Mdr kr som emitte-
rades i april 2015, respektive april 2016 . Koncernens
genomsnittliga rinta fér de totala rintebirande skulderna
uppgick vid periodens slut, inklusive derivat, till 2,4 pro-
cent (2,6). Rintetickningsgraden fér perioden uppgir till
2,4 ggr (2,4).

D.Carnegie & Co AB (publ) 7
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Arboga

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, dvs resultatet fére virdeforind-
ringar och skatt, uppgick under perioden till 295 Mkr
(217). Forvaltningsresultatet under perioden har f6rbitt-
rats markant, med en uppging om 35,8 procent. Detta
beror pa att genomforda investeringar bérjar visa kraftiga
resultatforbittringar.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Koncernen genomfér virderingar av fastigheterna
kvartalsvis och fastigheterna redovisas till verkligt virde
ienlighet med IFRS 13 nivé 3. Per bokslutsdatum har
100 procent av fastigheterna virderats externt av Savills.
Den genomsnittliga direktavkastningen i virderingen
ir 4,21 procent, att jimforas med 4,31 procent vid
utgingen av det fjirde kvartalet 2016.

Under perioden har virdeforindringar pa forvaltnings-
fastigheter paverkat resultatet med 1,209 Mkr

(1137). Viirdeforindringen ér till storsta del cirka 80
procent ett resultat av ett hégre bedomt driftnetto och
till 20 procent ett resultat av en nagot ligre direktav-
kastning i virderingen, samt delvis ett resulat av ett

hégre bedémt virde pd byggritterna. Se vidare sid 14-15.

Under perioden har en fastighet avyttrats 37 Mkr (-13).
Efter prévning av goodwillvirdet, som koncernen gor
kvartalsvis, har ingen nedskrivning gjorts (-55).

Vardeférandringar finansiella instrument

Koncernen anvinder olika derivatinstrument, swapar
och rintecapar for att begrinsa rinterisken. Rintederi-

8 D.Carnegie & Co AB (publ)

vaten redovisas varje kvartal till marknadsvirde och
virdet dr beroende av rinteutvecklingen. Férindringen
av virdet redovisas éver resultatrikningen. Marknads-
virdet har for perioden paverkat resultatet med 42 Mkr
(-144). Dessa virdeférindringar ir dock inte kassafls-
despéverkande. Periodens virdeforindringar avseende
placeringar i aktier uppgick till -43 Mkr (-8). En ned-
skrivning om -39 Mkr (-) avsig aktieinnehavet i
Boligutleie Holding IT AS, en nedskrivning som
genomforts i samband med den utdelning pa 29 Mkr
som erhallits av bolaget.

Skatt

Resultat fore skatt uppgick till 1 565 Mkr (1 200). Skat-
tekostnaden for perioden uppgick till -336 Mkr (-201)
och bestdr av uppskjuten skatt hiinforlig till temporira
skillnader pa férvaltningsfastigheter -473 Mkr (-342),
virdeférindring derivat -8 Mkr (32), uppskjuten skatt
temporir skillnad aktier 10 Mkr (2), samt dkat under-
skottsavdrag 135 Mkr (107). Den effektiva skattesatsen
for perioden dr 21,5 procent (16,8). Den liga effektiva
skattesatsen 2016 forklaras av dterfring av uppskjutna
skatter samt skattefria bolagsforsiljningar.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 229 Mkr
(999), vilket motsvarar 15,86 kr (12,92) per stamaktie
fore utspidning, 15,79 kr (12,76) efter full utspidning.
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Tredje kvartalet juli-september 2017

Resultatposterna nedan avser det tredje kvartalet, juli-september 2017. Jamforelseposterna
angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period foregéende ar.

Hyresintakter och driftnetto

Resultat och driftnettot har under drets tredje kvartal
okat jimfort med samma period foregiende ar. Okningen
beror framforallt pa hyreshojningar pd helrenoverade
ligenheter, slutférda hyresforhandlingar under dret, samt
generella hyreshéjningar under 2017.

Intikterna under tredje kvartalet 6kade till 383 Mkr
(333), en uppgéng med 15 procent jimfdrt med tredje
kvartalet 2016. En del av intiktsékningen hirrér sig, for-
utom hyreshéjningar pd helrenoverade ligenheter och de
generella hyreshojningar som slagit igenom, till forvirva-
de bestind.

Fastighetskostnaderna under det tredje kvartalet 6kade
nigot, till -152 Mkr (-143). De hogre kostnaderna f6r-
klaras framfor allt av ett storre fastighetsbestdnd, 11 pro-
cent storre jimfort med tredje kvartalet 2016.

Driftnettot, d v s totala intikter minus kundférluster,
drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, 6kade under det
tredje kvartalet till 231 Mkr (190), en uppgéing med 22
procent jimfort med tredje kvartalet 2016. Overskotts-
graden uppgir till 60,4 procent (57,1). Direktavkastning-
en uppgir till 4,6 procent (4,9).

Resultat

Kostnaden for central administration 6kade under det
tredje kvartalet till -21 Mkr (-20). Tredje kvartalet 2017
belastades med kostnader av engingskaraktir uppgiende

till 1 Mkr.

Finansnettot for det tredje kvartalet uppgick till -75 Mkr
(-62). Koncernens genomsnittliga rinta f6r de totala rin-
tebdrande skulderna uppgick vid tredje kvartalets slut,
inklusive derivat till 2,4 procent (2,6). Rinteticknings-
grad f6r det tredje kvartalet uppgick till 2,8 ggr (3,8).

Forvaltningsresultatet, dvs resultatet fore virdeforind-
ringar och skatt, fér det tredje kvartalet 6kade till 135
Mkr (109).

Under det tredje kvartalet har virdeférindringar pa for-
valtningsfastigheter paverkat resultatet med 514 Mkr
(291). Virdeskningen forklaras till en stor del av okat
driftnetto till foljd av hyreshojande investeringar i fastig-

heterna och en anpassning till ett nigot ligre avkastnings-
krav pa marknaden.

Virderingen baseras pa ett genomsnittligt avkastnings-
krav pa 4,21 procent att jimforas med 4,46 procent den
30 september 2016.

Viirdeférindringar pa derivat paverkade resultatet f6r det
tredje kvartalet med 9 Mkr (-5), detta till f5ljd av att riin-
tan fortsatt att ga ner under det tredje kvartalet. Totalt
uppgdr derivatportf6ljen till ett nominellt belopp om 3
401 Mkr, som bestér av rinteswappar och rintetakavtal

(cap).

Resultatet efter skatt for det tredje kvartalet uppgick till
525 Mkr (364) vilket motsvarar ett resultat per stamaktie
pd 6,76 kr (4,71) fore utspiddning.

Norrképing

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

Belopp i Tkr 2017 2016 2016
30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 629 727 630311 630 165
Forvaltningsfastigheter 20593617 15 887 269 16997 923
Inventarier 7274 6499 5972
Aktier och andelar 6761 255 19950
Langfristiga fordringar 2767 - -
Uppskjuten skattefordran 429102 286 979 302578
Rantederivat 2 451 - 6517
Summa anlaggningstillgangar 21671 699 16811313 17963105
Omsiéttningstillgangar
Omsattningstillgangar 227 723 375965 249174
Likvida medel 220973 429 590 679 374
Summa omséttningstillgangar 448 696 805 555 928 548
SUMMA TILLGANGAR 22120395 17616 868 18891653
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 695 364 5705 809 6385378
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 9759 471 8347 625 8733018
Ovriga langfristiga skulder = 1613 1103
Uppskjuten skatteskuld 2445 409 1775229 1982 826
Réntederivat 103 400 204 663 144 694
Summa langfristiga skulder 12 308 280 10329130 10861 641
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 1759 762 1263 856 1257 659
Ovriga kortfristiga skulder 356 999 318073 386 975
Summa kortfristiga skulder 2116 761 1581929 1644634
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22120395 17 616 868 18891653
Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets agare 7 695 3564 5705 809 6385378
Innehav utan bestammande inflytande - - -
Summa eget kapital 7 695 354 5705809 6 385 378

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

(koncernen)

Balansposterna nedan avser stallningen vid periodens utgang 30 september 2017. Jamforelse-
posterna angivna inom parentes avser belopp vid motsvarande periods utgéng féregaende ér.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastighetsbestind uppgér vid periodens slut
till 1425 663 m? (1 278 888) med ett aktuellt hyresvirde
om 1434 Mkr (1 366). Forvaltningsfastigheterna redovi-
sas till marknadsvirde och uppgar vid periodens slut per
den 30 september 2017 till 20 594 Mkr (15 887), vilket
motsvarar ett virde om 14 444 kr/m? (12 423). Se vidare
sidorna 14-15.

Goodwill

Goodwillvirdet uppgar vid periodens slut till 630 Mkr
(630), och uppkom vid forvirvet av Hyresbostider i Sve-
rige IT AB. Virdet avser skillnaden mellan vid forvirvet
férhandlad uppskjuten skatt och nominell skatt 22 pro-
cent. En provning av goodwillvirdet har genomforts vid
periodens slut, som inte resulterade i nagot nedskriv-
ningsbehov.

Omsattningstillgangar

Omsiittningstillgédngar vid periodens slut uppgér till 228
Mkr (376) och avser i huvudsak placeringar i aktier 139
Mkr, samt forutbetalda kostnader 30 Mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgir vid periodens slut till
221 Mkr (430). Kassan har stiirkt genom fastighetsfor-
siljningar med 64 Mkr (352), nyemission uppgéende till
81 Mkr (461) samt erhillen utdelning 29 Mkr (67). Kas-
san har anvints dels till fastighetsforvirv -1 022 Mkr
(-652), dels till investeringar i befintliga fastigheter med
-1 007 Mkr (-686). Under perioden har nettoupplining-
en gjorts med 1 519 Mkr (235).

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per den 30 september
2017 till 7 695 Mkr (5 706) och soliditeten uppgick till
34,8 procent (32,4). Férindringen av koncernens egna
kapital hinfér sig till periodens resultat, samt aktieteck-
ning av teckningsoptioner.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran uppgir till 429 Mkr (287) och
avser visentligen underskottsavdrag. De totala under-
skottsavdragen uppgar till 1 826 Mkr. Uppskjuten skat-
teskuld uppgir till 2 445 Mkr (1 775), och avser visentli-
gen skillnaden mellan verkligt viirde och skattemissigt
restvirde avseende fastigheter.

Rantebarande skulder
Koncernens totala rintebirande skulder uppgar till

11 519 Mkr (9 611).

Léngfristiga rintebirande skulder till kreditinstitut upp-
gar till 8 808 Mkr (6 416). Utover skulder till kreditinsti-
tut finns tvi icke sikerstillda obligationer om totalt

2000 Mkr.

Koncernens kortfristiga rintebdrande skulder till kredit-
institut uppgar till 1 760 Mkr (1 264). Dessa utgérs i
huvudsak av s.k. rullande krediter som férlings l6pande.

Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder uppgir till 357 Mkr (318)
och bestir i huvudsak av leverantorsskulder, samt upp-
lupna kostnader och férutbetalda intikter.

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

Koncernens egna kapital uppgick den 30 september 2017 till 7 695 Mkr (5 706), och solidi-
teten till 34,8 procent (32,4). Eget kapital per aktie uppgick till 97,70 kr (73,81). EPRA NAV
per aktie uppgick till 122,04 kr (91,26). Jamforelseposterna angivna inom parentes avser
belopp vid motsvarande periods utgang féregaende ar.

Aktiekapital

Per den 30 september 2017 omfattade det registrerade aktie-

kapitalet 5 369 866 A-aktier och 73 411 910 B-aktier, totalt

78 781 776 aktier. Aktierna har ett kvotvirde pa 12,742349.

A-aktien berittigar till 5 roster och B-aktien 1 rost. Aktie-
kapitalet har under perioden ¢kat pa grund av utnyttjad

aktieteckning av optionsprogram emitterat 2014 med l6sen-

riitt 2017.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ir tillskjutet frén dgarna. I denna post

ingir genomforda kvittningsemissioner, nyemissioner, reg-

lering av emissionskostnader vid bérsintroduktion, samt for-

viirvat eget kapital ("Innehavare utan bestimmande infly-

tande”) som uppkom vid férvirv av tidigare dgt

intressebolag och som eliminerades vid avyttringen.

Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat
I denna post ingar intjinade vinstmedel i moderbolag, samt

konsoliderade vinstmedel i dotterbolag och intressebolag.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr Aktiekapital Ovrigt Balanserade Eget kapital Innehavare Totalt eget
tillskjutet vinstmedel hanforligt till utan kapital
kapital inklusive moder- bestdmmande hanforligt
periodens foretagets inflytande till foretagets
resultat aktiedgare agare
Ingdende eget kapital
2016-01-01 901 762 2128631 1361195 4 391 588 0 4 391 588
Periodens resultat
januari-september 2016 - - 998 695 998 695 - 998 695
Riktad nyemission 83334 376 585 - 459919 - 459919
Tillskjutet kapital, optioner - 807 - 807 - 807
Andel eget kapital konvertibelt
forlagslan - - -145 200 -145 200 - -145 200
Ovrigt totalresultat
januari-september 2016 - - - 0 - 0
Eget kapital 2016-09-30 985 096 2506 023 2214690 5705809 - 5705 809
Periodens resultat
oktober-december 2016 - - 679 669 679 569 - 679 569
Ovrigt totalresultat
oktober-december 2016 - - - 0 - 0
Eget kapital 2016-12-31 985 096 2506 023 2894 259 6 385 378 0 6 385 378
Periodens resultat
januari-september 2017 - - 1228 856 1228 856 - 1228 856
Aktieteckning,
teckningsoptioner 18770 52 673 - 71443 - 71443
Ovrigt totalresultat
januari-september 2017 - - - 0 - 0
Tillskjutet kapital, optioner - 9677 - 9677 - 9677
Utgaende eget kapital
2017-09-30 1003 866 2568 373 4123115 7 695 354 0 7 695 354

12 D.Carnegie & Co AB (publ)
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Rapport éver kassafloden (koncernen)

Jamforelser angivna inom parentes avser belopp fér motsvarande period (januari-september)

foregéende ar.

Lopande verksamheten

Kassaflodet frin den I6pande verksamheten, fére forindring
irorelsekapital, uppgick till 288 Mkr (186). Efter en f6rind-
ring av rorelsekapitalet pa -420 Mkr (-257), uppgick kassa-
flédet frin den 16pande verksamheten till -132 Mkr (-71).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet frin investeringsverksamheten uppgick till

-1 956 Mkr (-740) och utgdrs till storsta delen av kassaflo-
despaverkande investeringar i befintliga fastigheter -1 007
Mkr (-686) och férvirv avnya fastigheter -1 023 Mkr
(-652).

Finansieringsverksamheten

Kassaflsdet frin finansieringsverksamheten uppgick till
1629 Mkr (762). 1 kassaflddet ingdr nyemission 81 Mkr
(461), upptagande av nyalin 1 535 Mkr (2 013) , samt
amortering av1an pd -16 Mkr (-1 778).

Periodens kassafléde
Periodens kassaflode uppgick till -458 Mkr (-49) och likvida
medel minskade till 221 Mkr (430) vid utgingen av perio-

den.

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2017 2016 2017 2016 2016
jan - sep jan -sep juli - sep juli - sep jan - dec
Forvaltningsresultat 295 131 217 277 1356183 108 600 269 384
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -6 761 -20 534 -206 -11818 -866
Betald skatt -6 -11 050 =i - -11072
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 288 364 185693 134 976 96 782 257 446
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapitalet -420 024 -257 142 28 805 117988 -136 207
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -131 660 -71 449 163 781 214770 121 239
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1 007 479 -686 483 -363 071 -275 177 -1 039 205
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, rorelseforvary = - = - -
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, tillgangsférvarv -1 022 504 -652 325 17 883 -76 188 -6562 325
Foérvéarv av materiella anlaggningstillgangar -2083 -2714 -31 -1340 -3 333
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - - - - -
Forsaljning av koncernbolag/fastigheter 63 877 3515562 -74 -1310 384 493
Férandring finansiella anlaggningstillgangar 12346 250123 1958 - 215750
Aktier och andelar netto - - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 955 843 -739 847 -333 335 -354 015 -1 094 620
Finansieringsverksamheten
Nyemission 81117 460725 10307 - 460725
Upptagna lan 1535 490 2012719 310498 317 024 2396 606
Amortering lan -16 495 -1778134 -5 299 -263919 -1782314
Utdelning 28 990 67 062 300 67 062 99214
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1629 102 762 362 315 806 130 157 1174 231
Periodens kassaflode -458 401 -48 934 146 252 -9088 200 850
Likvida medel vid periodens borjan 679 374 478 524 74721 438 678 478 524
Likvida medel vid periodens slut 220973 429 590 220973 429 590 679 374

D. Carnegie & Co AB (publ) 13
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Fastighetsbestand

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand utgors huvudsakligen
av bostadsfastigheter i Storstockholm. Fastighetsbestandet
bestar till huvuddelen av bostadsfastigheter byggda mellan
1965-1974. Av det totala fastighetsbestandet ar tyngd-
punkten, 55 procent, belaget i Storstockholm. Jamférelser
angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period

foregaende ar.

Investeringar och avyttringar

Under 2017 har de totala investeringarna uppgitt till 2 428 Mkr

(1467), varav 1 008 Mkr (686) avser investeringar i befintliga fastigheter
och 1420 Mkr (780) avser forvirv av nya fastigheter. Investeringar i
befintliga fastigheter avser ligenhetsrenoveringar samt renovering av fasa-
der och tak. Under perioden (januari-september) har férvirv genomforts
av 1681 ligenheter i Arboga, Képing och Tranis, samt genomforts en

Fastighetsportfélj inom
mindre &n 90 minuter
tagresa fran Stockholm.

férsiljning av en tomtritt, en tillging som inte passade in i bolagets affirs-

plan.

L&genhetsrenoveringar

Totalt har 3 095 (1 567) ligenheter av det nuvarande bestindet pd 18 057 ligenheter renoverats med vir metod sedan
2014, varav 1 166 ligenheter har renoverats under 2017 (878). Hyran pi de vid perioden firdigstillda ligenheterna har
okat frin ett ingdende snitt om 1 042 kr/m? till 1 500 kr/m? och 83 procent (90) av ligenheterna i fastighetsportf6ljen

ir orenoverade vid periodens utging.

Fastighetsportfoljen har under perioden forindrats enligt nedan.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Tkr 2017 2016
Fastighetsbestand vid periodens bérjan 1 januari 1 januari
Befintliga fastigheter 16 997 923 13826 439
Forvarv 1420 000 780 147
Investering i befintliga fastigheter 1007 831 686 483
Avyttringar -41 400 -542 551
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 1209 263 1136751
Fastighetsbestand vid periodens slut, 30 september 20593617 15887 269

Fastighetsvarde

Per den 30 september 2017 har D. Carnegie & Co:s fast-
ighetsbestand virderats till ett marknadsvirde om 20 594
Mkr. Fastighetsbestindet har viirderats enligt nedan
beskriven metodik didr 100 procent av bestdndet virderats
av extern part. De externa fastighetsvirderingarna har
utforts av Savills. Virdebedomningen grundar sig pi en
kassaflodesanalys innebirande att fastighetens virde

14 D.Carnegie & Co AB (publ)

baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafléden under
kalkylperiodens fem 4r jimte restvirde. Det genomsnitt-
liga direktavkastningskravet pd ingdende virderingsen-
heter uppgir till 4,21 procent jimfort med 4,31 vid slutet
av aret 2016.



Den genomsnittliga kalkylrintan som anvindes f6r perio-
den var 6,30 procent (6,40 vid slutet av 2016). De viirde-
paverkande parametrar som anvinds i virderingen mot-
svarar den externa virderarens tolkning av hur en
presumtiv koépare pd marknaden skulle resonera och sum-
man av nuvirdet av driftnetton och restvirde utgdr mark-
nadsvirdet. Antagandet avseende de framtida kassaflode-
na gors utifrin analys av:

* Marknadens/niromridets framtida utveckling
* Fastighetens marknadsforutsittningar och marknads-

JANUARI-SEPTEMBER 2017 DELARSRAPPORT

Byggréatter

D. Carnegie & Co bedriver ocksa byggrittsprojekt med
syfte att fortita, komplettera, forbittra och 6ka attraktivi-
teten i vara befintliga bostadsomriden. Byggrittsprojek-
ten bygger samtliga pa dndring av detaljplan och befinner
sig i olika planfaser. Total yta potentiella byggritter upp-
skattas till 487 200 m? BTA (bruttoarea), omfattande
5957 ligenheter. De potentiella byggritterna har per den
30 september 2017 virderats till ett marknadsvirde om
608 Mkr.

S Uppskattade Pabérjad
POSIUOH mdojliganya Uppskattat plan- Godkand
: Marknadsmissiga hyreSViukor Kommun bygg:;a.tBt;z Iégen::tt:: p::fgi'i\’ mzpéé'll'r}-\,
* Dirift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
.. . . Stockholm 83800 955 28 800 -
jimforelse med dem i den aktuella fastigheten .
Haninge 130 000 1670 - -
Huddinge 59 500 660 - -
Den totala virdeforandringen i det totala fastighetsbestin-  g;40ns1e 50 000 600 - .
det har under perioden varit 6,62 procent (7,71). Virdefor-  yppsala 49 500 530 ) B
indringarna avseende forvaltningsfastigheterna dr till 80 Eskilstuna 36 400 442 6000 -
procent hinforliga till f6rbittrat driftnetto under perioden, — Sigtuna 30000 400 30000 -
till £6ljd av den ckade renoveringstakten som resulterar i Strangnas 27000 340 10000 -
hogre hyresintikter och ligre driftskostnader. Upplands-Bro 20000 250 ) 2538
Sollentuna 8000 110 8 000 -
Totalt 487 200 5957 82 800 2538
D. CARNEGIE & CO:S FASTIGHETSBESTAND 2017-09-30
Uthyrbar Antal Snitthyror Andel Marknadsvérde bygg- Marknadsvérde
Ort/omrade area lagenheter bostader renoverade ratter 30 sep 2017 30 sep 2017
Storstockholm
Kista/Husby 110370 1528 1123 21,6% 79920 1767 920
Bromsten/Rinkeby 111661 1281 1111 22,5% 98908 1734068
Sollentuna 33976 454 1186 14,8% 27 120 569 120
Flemingsberg 40 480 573 1051 15,9% 62 451 603 451
Véarby/Varberg 66 467 863 1088 97% 18113 886113
Jordbro 157 834 19563 1173 20,0% 98 650 2220 650
Sédertalje 160098 2110 1225 18,9% 67 920 2 650980
Bro 43 464 540 1070 14,3% 14 000 606 176
Mérsta 57 986 693 1065 24,0% 69 120 880 120
Totalt Storstockholm 782 336 9995 1141 18,9% 536 202 11918598
Uppsala 75184 985 1105 16,2% 29 592 1152792
Eskilstuna 145 741 1966 1080 19,4% 20520 2 135590
Strangnas 35488 411 1190 23,8% 21725 605 725
Norrképing 172 881 2301 1113 20,7% - 2501100
Katrineholm 61149 718 1077 12,3% - 822 505
Arboga 47 924 547 897 - - 436 150
Képing 350561 373 1008 - - 350 500
Tranas 69 909 761 963 - - 670 657
Totalt 6vriga orter 643 327 8062 1067 14,9% 71 837 8675019
Totalt 1425663 18 057 1108 17,2% 608 039 20593617
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Finansiering

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

30 september 2017 till 22 120 Mkr (17 617), och de finansieras genom eget kapital 7 695
Mkr (5 076), uppskjuten skatteskuld 2 445 Mkr (1 775) , rantebarande skulder 11 519 Mkr
(9 611), samt ej rantebarande skulder och rantederivat 460 Mkr (525). Jamforelseposterna
angivna inom parentes avser belopp vid motsvarande periods utgang foregaende ar.

Rantebarande skulder

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging totala rinte-
birande skulder uppgéende till 11 519 Mkr, vilket mot-
svarar en beliningsgrad om cirka 54 procent (56), varav
skulder till kreditinstitut uppgar till 9 568 Mkr (7 679),
vilket motsvarar ett LTV om cirka 49 procent (48). Uts-
ver skulder till kreditinstitut finns tvd obligationslin om
totalt 2 000 Mkr (2 000). Under perioden har D. Carne-
gie & Co ingitt avtal om en checkrikningskredit om 100
Mkr varav 38 Mkr har utnyttjats vid periodens slut.

Kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa krediter frin
kreditinstitut 4r 3,3 4r. Av de rintebirande skulderna till
kreditinstitut forfaller 1 223 Mkr under 2017. Férhand-
lingar rérande refinansiering av dessa skulder pagar.
Sakerstillning av1an fran kreditinstitut sker via pantbrev
ifastigheter och/eller pant i aktier, samt dtagande om att
uppritthalla vissa kovenanter, vilka i vissa fall begrinsar
dotterbolagens méjlighet att limna utdelning. Kapital-
forfallostrukturen pé skulderna till kreditinstitut framgar
av tabellerna pd sid 17.

Réantebindning och genomsnittlig ranta

Den genomsnittliga rintan pé de totala rintebirande
skulderna uppgir vid periodens utgiang till 2,36 procent
(2,59). Den genomsnittliga rintan pé skulderna till kre-
ditinstitut vid periodens utging uppgir till 2,04 procent
(2,25). Rintan pi obligationslinet som emitterades i
april 2015 uppgir under perioden till en arlig rinta om
3,75 procent. Riintan pa obligationslinet som emitterades
iapril 2016 uppgér under perioden till en arlig rinta om
4,00 procent. Rintebindningsstrukturen pé de rintebi-
rande skulderna framgar av tabellerna pé sid 17.

Rantederivat, rantetakavtal (cap)

D. Carnegie & Co anvinder rintederivat och rintetak-
avtal (cap). Rintederivat ir ett flexibelt och kostnadsef-
fektivt sitt att uppné onskad rintebindning. I enlighet
med redovisningsreglerna IAS 39 marknadsvirderas rin-

16 D.Carnegie & Co AB (publ)

tederivaten. Om den avtalade rintan avviker frin mark-
nadsrintan, oaktat kreditmarginalen, uppkommer ett
teoretiskt 6ver- eller undervirde pa rintederivaten dir
den ej kassaflodespaverkande virdeférindringen redovi-
sas over resultatrikningen. Per den 30 september 2017
uppgick marknadsvirdet i rintederivatportfoljen till -103
Mkr (-205). D. Carnegie & Co har ingéingna rintetakav-
tal (cap) pa 1 500 Mkr, med en 16ptid pd ca 5 ar och med

ett dverenskommet rintetak pa Stibor 3 procent.

Finansiella mal
D. Carnegie & Co har féljande lingsiktiga

finansiella mal.

+ Opverskottsgrad om minst 50 procent

+ Arlig viirdetillvixt i befintligt bestand om 10 procent
* Belaningsgrad om max 65 procent

* Soliditet om minst 30 procent

D. Carnegie & Co har som mél att verskottsgraden ska
uppgi till 50 procent, under perioden uppgick éverskotts-
graden till 53,8 procent (49,5). Det f6rsta och det fjirde
kvartalet belastas med de hogsta driftkostnaderna.

Viirdetillvixten var under perioden 6,6 procent (7,7).

Beliningsgraden uppgick per den 30 september 2017 till
54 procent (56).

Soliditeten uppgick per den 30 september 2017 till 34,8
procent (32,4), vilket ligger i linje med det lingsiktiga

finansiella malet.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2017-09-30, RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
2017 4697 1,3% 49% 1223 13%
2018 - - 0% 1229 13%
2019 380 1,6% 4% 380 4%
2020 1362 2,0% 14% 1362 14%
2021 533 1,7% 6% 1263 13%
2022 2606 3,6% 27% 2827 30%
2025 - - 0% 270 3%
2027 - - 0% 1025 11%
Summa/genomsnitt 9568 2,0% 100% 9568 100%
Forutbetald upplaggningsavgift -49 -49
Summa 9519 9519
KAPITALBINDNING 2017-09-30 KAPITALBINDNING 2017-09-30
RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT TOTALA RANTEBARANDE SKULDER
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2017-09-30, TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

Réntebindning Kapitalbindning

Férfalloar Mkr Ranta Andel (%) Mkr Andel (%)
2017 6697 2,1% 58% 1223 11%
2018 - - 0% 2229 19%
2019 380 1,6% 3% 1380 12%
2020 13562 2,0% 12% 1362 12%
2021 533 1,7% 5% 1263 11%
2022 2606 3,6% 23% 2827 24%
2025 - - 0% 270 2%
2025 - - 0% 1025 9%
Summa/genomsnitt 11 568 2,4% 11 568
Forutbetald upplaggningsavgift -49 -49
Varav eget kapital - -
Summa 11519 11519
DERIVATAVTAL 2017-09-30
Belopp i Mkr Nominella Andel Marknadsvarde Marknadsvéarde Periodens

belopp 2017-09-30 2016-12-31 férandring
Nominella ranteswappar 3401 100% -103 -145 42
Summa 3401 100% -103 -145 42
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Handelser

Under perioden har D. Carnegie & Co bland annat fortsatt verksamheten i enlighet med fast-
slagen affarsplan med fortsatt utveckling av befintliga bestand.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
TREDJE KVARTALET

Forandring av VD i D. Carnegie & Co

Ibérjan av september meddelades att Ulf Nilsson har
beslutat att frantrida posten som VD fér D. Carnegie &
Co. Svein Erik Lilleland, fér nirvarande styrelseledamot,
har utsetts till tillférordnad VD.

Uppsala

18 D.Camegie & Co AB (publ)



Moderbolaget
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Verksamheten i D. Carnegie & Co AB bestar av koncerndvergripande funktioner. Inga fastig-
heter ags direkt av moderbolaget. Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till 21

Mkr (16) och resultatet efter skatt uppgick till -95 Mkr (-42). Intakterna avser framst tjanster
till koncernbolag. Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till 4 Mkr (217).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2017 2016 Belopp i Tkr 2017 2016
jan - sep jan - sep 30 sep 30 sep
Nettoomséttning 20 888 16215 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -63210 -47 325 Anléaggningstillgangar
- Inventarier 2101 2121
Resultat fore .
finansiella poster -42 322 -31 110 Akt|er och andelar
i dotterbolag 4827 920 4827 870
Aktier och andelar 250 250
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 59 5636 58 436
Rantenetto -65 960 -79 683 Langfristiga fodringar 824 -
Utdelning 28990 67052 Derivattillgang 2451 -
Vardeforandring finansiella instrument -42 584 -8 270 Uppskjuten skattefordran 113448 64516
Resultat fore skatt -121 876 -52 011 Summa
anlaggningstillgangar 5006 530 4953193
Skatt 26 763 9564
Omsiéttningstillgangar
Periodens resultat -95123 -42 447 Fordringar hos
koncernbolag 2744 248 1455 337
Fordringar hos
intresseforetag - -
Kortfristiga fordringar 4666 16946
Kortfristig placering 59 170 1568 684
Likvida medel 4374 217 288
Summa
omséttningstillgangar 2812458 1848255
SUMMA TILLGANGAR 7818988 6801448
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2986 447 3071629
Langfristiga skulder
Rantebérande skulder 988816 1978 262
Summa langfristiga skulder 988 816 1978 262
Kortfristiga skulder
Réntebérande skulder 1038509 -
Ej rantebérande skulder 26 691 25029
Skulder till koncernbolag 2778 525 1726 528
Skulder till dotterbolag = -
Summa kortfristiga skulder 3843725 1751557
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 7818988 6 801448

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

Aktien

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging 8 283

(9 558) aktieiigare. Borsvirdet uppgick till 8 406 Mkr

(7 913) (avser noterade B-aktier). D. Carnegie & Co har
tva aktieslag, stamaktier av serie A (fem roster) och B (en
rost). B-aktien ir noterad pi Nasdaq Stockholm Midcap.
Totalt finns netto 5 369 866 A-aktier, 73 411 910
B-aktier utestiende, totalt 78 781 776 stamaktier. Efter
full teckning av teckningsoptionsprogram 2 (998 200
aktier), teckningsoptionsprogram 3 (807 000 aktier) och
teckningsoptionsprogram 4 (2 730 000 aktier) skulle antal
aktier uppgd till totalt 83 316 976 stamaktier.

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

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

D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna fir utnyttjas f6r
teckning av aktier frin och med den 21 maj 2018 till och
med den 31 augusti 2018. Teckningskursen for stamaktie
av serie B, med stod av teckningsoptionerna, uppgér till
72,84 kronor. Optionsprogrammet riktades mot all den
personal som var tillsvidareanstilld i D. Carnegie & Co
koncernen per den 12 maj 2015. Vid erbjudandet av teck-
ningsoptioner tillimpades en marknadsmissig prissittning.

Teckningsoptionsprogram tre
Teckningsoptionsprogram tre som emitterades 2016
omfattar 807 000 teckningsoptioner, vilket motsvarar

1,0 procent av antalet utestiende aktier. Tecknings- optio-
nerna ger ritt att teckna en ny stamaktie av serie B 1

D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna fir utnyttjas f6r
teckning av aktier frin och med den 21 maj 2019 till och
med den 30 augusti 2019. Teckningskursen for stamaktie
av serie B, med stéd av teckningsoptionerna, uppgér till
113,50 kronor. Optionsprogrammet riktades mot all den
personal som var tillsvidareanstilld i D. Carnegie & Co
koncernen per den 12 maj 2016. Vid erbjudandet av teck-
ningsoptioner tillimpades en marknadsmissig prissittning.

Teckningsoptionsprogram fyra
Teckningsoptionsprogram fyra som emitterades 2017
omfattar 2 730 000 teckningsoptioner i tre serier, vilket
medfér en hégsta sammanlagd utspidning om cirka 3,5
procent av aktiekapitalet och résterna i bolaget riknat efter
fullt utnyttjande av de foreslagna teckningsoptionerna.

20 D.Carnegie & Co AB (publ)

Teckningsoptionerna ger ritt att teckna en ny stamaktie av
serie B 1 D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna far
utnyttjas for teckning av aktier, serie ett frin och med 15
januari 2020 och till och med 30 september 2022; serie tvi
frin och med 1 maj 2021 och till och med 30 september
2022 och serie 3 fran och med 1 maj 2022 och till och med
30 september 2022. Ritten att teckna samtliga tecknings-
optioner har tillkommit det helidgda dotterbolaget Hol-
miensis Bostider AB, som ska éverlata optionerna till VD
och 6vriga ledande befattningshavare i D. Carnegie & Co
AB. Samtliga tre serier har en teckningskurs motsvarande
162,60 kronor per aktie. Vid erbjudandet av teckningsop-

tioner tillimpades en marknadsmissig prissittning.

Under perioden har antalet roster och aktier av serie B for-
indrats pa grund av utnyttjande av 1 473 000 teckningsop-
tioner inom ramen f6r bolagets incitamentsprogram ett som
emitterades 2014. Om samtliga teckningsoptioner utnytt-
jas 1 de tre teckningsoptionsprogrammen (2015, 2016 och
2017) skulle det innebira att antalet stamaktier av serie B
dkar med 4 535 200, vilket motsvarar 5,8 procent av anta-
let utestdende stamaktier vid periodens slut.

Aktiens utveckling

Aktien har under 2017 utvecklats positivt under perioden
och steg frin kursen vid arsskiftet om 109,00 kronor/
B-aktie till 114,50 kronor per den 30 september 2017, en
uppging om 5 procent. De senaste 12 minaderna har
aktien stigit fran 110 kronor, vilket motsvarar en uppging
om 4 procent. Fran introduktionen pa 39 kronor/B-aktie
den 9 april 2014 har aktien stigit med 194 procent.

Aktieagare
Pi nistkommande sida finns en férteckning éver de

storsta aktieigarna i D. Carnegie & Co AB (publ).
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Tidpunkt Handelse Forandring i antal Forandring i antal Totalt antal Aktiekapital Totalt
A-aktier B-aktier A + B-aktier férandring
Aug-17 Aktieteckning tecknings-
optioner - 13000 78781776 165 651 1003864915
Maj-17 Aktieteckning tecknings-
optioner - 1460 000 78 768 776 18 603 830 1003 699 264
Apr-16 Nyemission - 6 539 900 77 308 776 83333688 985 0956 432
Jul-14 Nyemission/vid forvarv - 26 000 000 70 768 876 331301084 901 761 744
Maj-14 Nyemission - 2307 692 44768 876 29405418 570 460 660
Apr-14 Nyemission - 15384 615 42461184 196 036 139 541 055 242
Mar-14 Kvittningsemission 5369 866 21 479 459 27 076 569 342 123 480 345019 103
Mar-14 Inldsen av preferensaktier - - 227 244 -08 893 2895 623
Dec-13 Sammalaggning 2 000 / 1 - 227 244 227 244 - 2994516
Sept-13 Nyemission - 376 010 360 454 488 000 2395613 2994516
Sept-09 Nyemission preferensaktier - - 78 477 640 98903 598 903
Juni -09 Minskning - - 78 477 640 -1566 467 912 500 000
Juni -07 Nyemission - 146 754 78 477 640 1870 000 166 957 912
AKTIEN
130 15 000 == D. Carnegie & Co B
(Totalavkastning)
120 13 500
W e S|X Return Index
110 Y| 12000 Carnegie Real Estate
100 Y. 10 500 Return Index
N Omsatt antal aktier i
90 9000 1000-tal per manad
80 7 500
70 ¥ g\ 6 000
60 aﬁ 4500
50 ~ 3000
10 A 1500
30 0
2014 2015 2016 2017 Kalla: SIX Financial Information
STORSTA AKTIEAGARNA 2017-09-30 Innehav, Innehav, Kapital Réster
A-aktier B-aktier
*Vega Holdco Sarl. 5369 866 35868 054 52.3% 62.56%"
Lansférsakringar Fastighetsfond 0 4381354 5.6% 4.4%
Didner & Gerge Smabolag 0 3191713 4.1% 3.2%
Ssb Client Omnibus Ac OmO07 (15 Pct) 0 2575994 3.3% 2.6%
Frasdale International BV 0 2530 869 3.2% 2.5%*
Svenskt Naringsliv 0 1800 000 2.3% 1.8%
Fjarde Ap Fonden 0 1121717 1.4% 1.1%
State Street Bank & Trust Com., Boston 0 742 243 0.9% 0.7%
Lansférsakringar Smabolag Sverige 0 607 596 0.8% 0.6%
Skagen M2 Verdipapirfondet 0 597 345 0.8% 0.6%
Seb Sverigefond Smab. Ch/Risk 0 525 000 0.7% 0.5%
Tredje Ap-Fonden 0 501 854 0.6% 0.5%
Lancelot Avalon 0 465 000 0.6% 0.5%
State Street Bk-West Client /Exempt 0 453783 0.6% 0.6%
Humle Sméabolagsfond 0 450 000 0.6% 0.4%
Teknikforetagen 0 450000 0.6% 0.4%
Cancerfonden - Riksféreningen Mot 0 435 855 0.6% 0.4%
Forséakringsaktiebolaget, Avanza Pension 0 407 085 0.5% 0.4%
Per Josefsson Invest AB 0 350 000 0.4% 0.3%
Kbe Select Immo (Ucits) 0 328 125 0.4% 0.3%
Banque Pictet & Cie Sa, W8Imy (Without PR.) 0 311534 0.4% 0.3%
Ovriga 0 16 326 789 19.5% 156.3%
Total 5369 866 73411910 100.0% 100.0%

*Vega Holdco Sarrl, ett bolag som helags av fastighetsfonder med radgivning fran narstaende till Blackstone Group L.P.
“*Vega Holdco Sar.l. kontrollerar de markerade réstratterna, totalt 65,1 procent av réstratterna i D. Carnegie & Co AB.
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Ovriga upplysningar

Medarbetare

Vid utgangen av perioden var antalet anstillda i moder-
bolaget 28 (19). I koncernen var antalet anstillda 242
(187) vid utgéngen av perioden. Férdelningen var 92 (66)
kvinnor och 150 (121) min.

Transaktioner med narstaende
D. Carnegie & Co:s relationer med nirstiende framgar
avnot 25 i D. Carnegie & Co:s drsredovisning for 2016.

Under perioden har inga transaktioner med nirstiende
genomforts.

Risker

Risker och osikerhetsfaktorer ir frimst relaterade till
férindringar i makroekonomiska faktorer som kan leda
till hogre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt
ligre hyresnivier. Okade driftskostnader som eventuellt
inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal, oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov som kan leda till 6kade
underhiéllskostnader. Risk att hyresgister inte betalar
avtalade hyror i tid. Det finns éven risker relaterade till
miljorisker i byggmaterial och risker f6r regulatoriska
férindringar. Utover dessa risker och osikerhetsfaktorer,
vilka beskrivs i D. Carnegie & Co AB:s (publ) rsredo-
visning 2016 sidorna 34-35, har inga andra visentliga ris-
ker identifierats under den aktuella perioden.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.

Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt
berikningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se D. Carnegie & Co
AB (publ):s drsredovisning sidorna 68-72.

Forvaltningsfastigheter virderas enligt IFRS 13 i enlig-
het med niva 3.

Verkligt virde fér finansiella instrument dverensstimmer
iallt visentligt med redovisade virden. Derivaten virde-
ras i enlighet med nivé 2 i verkligt viirde hierarkin, och
baseras pa extern virdering.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR
2 Redovisning fér juridiska personer.

IFRS 9 Financial Instruments. Standarden ska tillimpas
fran och med 2018 och ersitter IAS 39 Finansiella

22 D.Carnegie & Co AB (publ)

instrument: Redovisning och virdering. Rekommenda-
tionen kriver bland annat att D. Carnegies & Co gor en
bedémning av framtida kundforluster. Da D. Carnegies
& Co’s kunder till 6vervigande del bestir av mianga
hyresgister med sma kontrakt blir paverkan mindre av
enskilda kontrakt. D. Carnegies & Co bedémer dirfér
att den nya standarden inte kommer att ha nigon visent-
lig paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder. Standarden
behandlar redovisningen av intikter fran kontrakt och
frin forsiljning av vissa ickefinansiella tillgingar. Den
kommer att ersitta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18
Intikter samt tillhérande tolkningar. Standarden ska
tillimpas fran 2018 och dr godkind av EU. Standarden
omfattar inte redovisning av leasingavtal men kan kom-
ma att ha viss paverkan pa redovisningen av tilliggstjins-
ter till D. Carnegies & Co hyresgister. Efter provning av
den nya standarden bedéms dock inte redovisningen
paverkas.

IFRS 16 Leasing. Standarden kriver att leasetagare redo-
visar tillgangar och skulder hinférliga till alla leasingav-
tal, med undantag for avtal som dr kortare 4n 12 ménader
och/eller avser smé belopp. Redovisningen f6r leasegivare
kommer i allt viisentligt att vara oférindrad. Standarden
ersitter IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar.
Standarden ska tillimpas frin 2019 och kan komma att
paverka D. Carnegie & Co vid redovisningen av framfs-
rallt tomtrittsavgilder.

Alternativa nyckeltal (APM)

D. Carnegie & Co anviinder ett antal finansiella métt i
deldrsrapporter och drsredovisningar som inte definieras
enligt IFRS, s.k. alternativa nyckeltal eller Alternative
Performance Measures, enligt ESMA:s (The European
Securities and Markets Authority) riktlinjer. Dessa mitt
anvinds for att ge viirdefull kompletterande information
till savil investerare som foretagets ledning for att kunna
analysera och utvirdera féretagets verksamhet. De
alternativa nyckeltalen dr inte alltid jimf6érbara med mitt
som anvinda av andra foretag och ska ses som
komplement till mitt som definieras enligt IFRS. For
definition och beskrivning av nyckeltal, se sidan 25 1
denna rapport eller D. Carnegie & Co:s hemsida, http://

www.dcarnegiegroup.se/sv/definitioner-av-nyckeltal/.



Styrelsen

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att
rapporten ger en rittvisande éversikt 6ver moderbolaget
och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt

James Seppala, ordférande
Rolf Buch

Karolina Keyzer

Melissa Pianko

Stockholm, 27 oktober 2017
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beskriver de visentliga risker och osiikerhetsfaktorer som
moderbolag och de bolag som ingir i koncernen stir infor.

Fredrik Brodin

Jean-Christophe Dubois

Svein Erik Lilleland, t.f. VD
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Revisors granskningsrapport
Till styrelsen fér D. Carnegie & Co AB (publ)

Org. nr 566498-9449

Inledning

Vi har utfort en Gversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten)
for D. Carnegie & Co AB (publ) per 30 september 2017 och den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovis—ningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om
denna delérsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av féretagets valda revisor. En éversiktlig
granskning bestar av att gora férfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfora analytisk gransk—ning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgéarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfatt—ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2017

Ernst & Young AB
Mikael Ikonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Qa3 Q2 (o} Q4 Qa3 Q2 (o} Q4 Qa3 Q2

2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015
Finansiella
Eget kapital, Mkr 76954 71603 66144 63854 57058 53414 46374 43916 36574 34655
Avkastning pa eget kapital, % 6,8 6,6 35 10,6 6,4 73 53 16,7 5,25 478
Soliditet, % 348 34,0 34,5 338 324 312 29,5 28,2 25,3 25,3
Justerad soliditet, %" 435 423 428 418 40,0 384 35,9 334 297 29,1
Réntetackningsgrad, ggr 28 24 19 19 38 20 1,6 18 25 1,7
Belaningsgrad, % 54,4 557 54,0 54,0 56,4 573 617 60,9 66,9 65,9
LTV Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 46,5 46,7 46,1 474 48,3 50,1 50,6 51,8 56,3 56,2
Finansieringskostnad totala rantebarande
skulder, snittranta, % 2,36 2,45 2,54 254 2,69 2,68 2,77 2,74 2,62 2,83
Finansieringskostnad rantebérande
skulder kreditinstitut, snittranta, % 2,04 2,14 2,20 2,20 225 2,23 2,31 2,27 2,11 2,31
Fastighetsrelaterade**
Intakter, Mkr 3828 364,6 3374 3319 3328 320,3 309,5 3173 3088 295,4
Driftnetto, Mkr 231,1 205,3 1469 1637 1899 168,56 1184 132,8 164,2 136,56
Férvaltningsresultat, Mkr 185,2 100,2 597 52,1 108,6 716 37,1 477 91,0 448
Vardeforandring férvaltningsfastigheter, Mkr 1 209,3 695,1 2378 8015 291,4 4883 362,56 8672 180,1 126,3
Periodens resultat efter skatt, Mkr 5248 475,1 229,0 679,6 364,4 3884 2458 7342 191,9 1656,7
Overskottsgrad, % 604  563% 435 46,3 57,1 52,6 38,2 419 53,2 46,2
Direktavkastning, % 46 45 34 37 49 46 34 40 5,4 47
Marknadsvarde, Mkr 206936 197260 174807 169979 158873 152052 138733 138264 1256915 115477
Uthyrningsbar area, Tm? 14257 14249 12750 12748 12789 12672 12033 12656 12566 11396
Marknadsvérde, kr/m? 14445 13843 13710 13334 12423 11999 11529 10926 10020 10133
Renoverade lagenheter perioden, st 351,0 428 387 375 289 338 251 295 40 126
Renoverade lagenheter ackumulerat per ar, st 1166 815 387 1953 878 589 251 527 232 192
Totalt antal renoverade lagenheter, st 3108 2 757 2329 1942 1567 1278 940 689 394 354
Andel orenoverade lagenheter, % 83 85 86 88 90 92 94 95 97 97
Avkastningskrav vid vardering fastigheter,
snitt % 4,21 4,29 4,27 4,31 4,46 4,566 4,70 4,84 5,16 5,16
Snitthyra fére renovering for lagenheter som
renoverats under perioden, kr/m? 1038 1044 1025 1028 1040 1027 1034 982 976 977
Snitthyra efter renovering for lagenheter
som renoverats under perioden, kr/m” 1486 1493 1483 1465 1457 1433 1379 1372 1355 1346
Hyresutveckling bostéder, % 18 1,0 0,7 0,7 13 16 16 19 16 12
Hyresutveckling allméannyttan % 0,0 0,1 0,6 0,0 0,0 0,6 0,0 0,0 0,0 1,0
Aktie
Eget kapital per aktie, SEK 9770 90,90 85,656 82,60 73,81 69,09 65,63 62,06 51,68 49,60
Justerat eget kapital (EPRA NAV)
per aktie, SEK” 12204 11312 10604 10196 9126 8505 7979 7350 6052 5638
Vinst per aktie, SEK™ 6,76 6,14 2,96 8,79 4,71 5,02 3,47 10,37 2,71 2,33
Vinst per aktie efter utspadning, SEK™ 6,73 6,11 291 8,64 464 498 2,92 8,52 2,26 2,05

“Fér berakning av nyckeltal se D. Carnegie & Co:s hemsida; http://www.dcarnegiegroup.se/sv/definitioner-av-nyckeltal/.
“*Operationella nyckeltal som inte anses vara alternativa nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.

“*Nyckeltal som ar definierade enligt IFRS.
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Definitioner

FINANS

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

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

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

RANTETACKNINGSGRAD, ggr Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader. Detta matt visar
D. Carnegie & Co:s férmaga att I6pande tacka sina rantekostnader.

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

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

FASTIGHET

DIREKTAVKASTNING, % Beréknas som driftnetto uppraknat pa arsbasis i férhallande till forvaltningsfastigheternas genomsnittliga
marknadsvarde under perioden. Detta matt visar D. Carnegie & Co:s avkastning fran fastighetsforvaltningen.

DRIFTNETTO, Tkr Totala intakter minus de totala fastighetskostnaderna som kundforluster, drift- och underhallskostnader, fastig-
hetsadministration, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt. Detta branschspecifika méatt visar D. Carnegie & Co:s resultat for fastighets-
forvaltningen.

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

KOSTNADER AV ENGANGSKARAKTAR, Tkr Kostnader som inte &r av aterkommande karaktar. Dessa kostnader specificeras da de
har en betydande inverkan pa resultatet men som inte i fortséttningen kommer att belasta den I6pande verksamheten.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Ett matt som visar vardet av genomforda fastig-
hetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas senast redovisade verkliga varde och omkostnader vid férsaljning.

TOTALAVKASTNING, % Resultat fére skatt i relation till marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter. Detta méatt visar D. Carnegie &
Co:s avkastning pa sin forvaltningsfastighetsportfol;.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Detta matt visar den verkliga férandringen av verkligt fastighets-
varde med avdrag for gjorda investeringar i de befintliga fastigheterna.

OVERSKOTTSGRAD, % Driftnetto i procent av totala intakter. Ett branschspecifikt matt som visar D. Carnegie & Co:s resultat
uttryckt i procent avseende fastighetsforvaltningen.

AKTIE

EGET KAPITAL PER AKTIE, Kr Eget kapital i forhallande till antalet utestdende stamaktier per balansdagen. Matt som visar &garnas
andel av D. Carnegie & Cos totala nettotillgangar per aktie.

JUSTERAT EGET KAPITAL PER AKTIE Vanligtvis bendmnt EPRA NAV, Kr Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat,
goodwill samt uppskjuten skatteskuld, i forhallande till antalet utestdende stamaktier per balansdagen. Méatt som visar langsiktigt
substansvarde (EPRA NAV).

VINST PER AKTIE, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier fére utspadning.
VINST PER AKTIE EFTER UTSPADNING, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier,
inkluderande utspadningseffekten av utestdende teckningsoptionsprogram avseende teckningsoptioner vars teckningskurs 6verstiger

borskurs.
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BILAGA 1

Intjaningstormaga

Aktuell intjaningsférmaga jamforbart bestand
Tabellen nedan dterspeglar D. Carnegie & Co:s intji-
ningsforméga pa tolvmanadersbasis per 30 september
2017. Det ir viktigt att notera att den aktuella intjinings-
férmagan inte skall jimstillas med en prognos for de
kommande tolv minaderna. Intjiningsférméigan inne-
haller exempelvis ingen bedémning av hyresutveckling,
vakanslige eller rinteférindring. Siffrorna inom ramen
tor 7Jimfsrbart bestand” dr justerade for att visa utveck-
lingen for jimférbart bestind, innebdrande att resultat
frédn avyttringar och férvirv som inte innehavits under
hela perioden 30 september 2016 till 30 september 2017

har eliminerats i redovisningen nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom
av virdeforindringar pé férvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsforvirv och/eller fastighetsforsilj-
ningar. Ytterligare resultatpiverkande poster ir virdefor-
indringar avseende derivat. Inget av ovanstiende har
beaktats i den aktuella intjiningsférmégan. Den aktuella

JANUARI-SEPTEMBER 2017 DELARSRAPPORT

intjiningsférmagan "Nuvarande bestind” har inte heller
beaktat effekterna av kommande generella hyresforind-
ringar eller hyresférindringar pd renoverade ligenheter.

Hyresvirdet baseras pi fastighetsbestindets aviseringslis-
ta per den 30 september 2017, bedémda budgeterade fast-
ighetskostnader for de nirmaste tolv minaderna samt
kostnader for central administration. Finansnettot har
beriknats utifran rintebdrande skulder och tillgingar per
den 30 september 2017, och med hinsyn tagen till de rin-
tevillkor som giller vid den tidpunkten.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, JAMFORBART BESTAND

Nuvarande Jamférbart bestand
bestand
Belopp i Tkr 30 sep 30 sep 30 juni 31 mars 31 dec 30 sept
2017 2017 2017 2017 2016 2016
Hyresintakter 15662 425 1424 097 1399 127 1387946 1376 646 1363 491
Ovriga intakter © - - - - -
Driftskostnader -584 061 -528 282 -528 282 -528 282 -528 282 -525 341
Underhallskostnader -85 257 -74 559 -74 559 -74 559 -74 559 -103 981
Fastighetsskatt -28 882 -26 120 -26 120 -26 120 -26 120 -25 163
Tomtrattsavgald -15 2565 -15 255 -15 255 -15 255 -15 255 -14 655
Driftnetto 848 970 779 881 754 911 743 730 732430 694 351
Central administration -82972 -82 972 -82 972 -82 801 -82 801 -61369
Finansnetto -195 237 -182 369 -180 683 -177 334 -177 360 -172 970
Réantekostnad forlagslan/obligation =77 500 =77 500 =77 500 =77 500 =77 500 -77 500
Férvaltningsresultat 493 261 437 040 413756 406 095 394769 382512
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