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1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2015

* Hyresintakterna uppgick till 901 Mkr (327)
* Driftnettot uppgick till 421 Mkr (159)

* Forvaltningsresultatet uppgick till 138 Mkr (52) ¢ Férvaltningsresultatet uppgick till 91 Mkr (35)
* Vardeférandring forvaltningsfastigheter

uppgick till 440 Mkr (78)

TREDJE KVARTALET 2015

* Hyresintékterna uppgick till 309 Mkr (240)
* Driftnettot uppgick till 164 Mkr (122)

* Vardeforandring forvaltningsfastigheter
uppgick till 180 Mkr (0)

* Vardef6randring derivat uppgick till -50 Mkr (-17) = Vardeférandring derivat uppgick till -561 Mkr (-17)

* Resultatet efter skatt uppgick till 405 Mkr (91)

* Vinst per aktie uppgick till 5,72 kr (1,28),

fore utspadning

* Vinst per aktie uppgick till 4,52 kr (1,15),

efter utspadning*

VASENTLIGA HANDELSER UNDER

TREDJE KVARTALET

* Fastigheter med 1 009 lagenheter i Jordbro och
Vérberg tilltrads 1 juli

* Fastigheter med uthyrbar yta uppgaende till

30 000 kvadratmeter och hyresvarde 28,5 Mkr
forvarvas i Norrk6ping

* Ytterligare fastighet i Norrkdping forvarvas
med uthyrbar yta om 8 550 kvadratmeter och

hyresvardet 9,2 Mkr

 Bjorn Sundberg rekryteras till ny
kommunikationschef

* Resultatet efter skatt uppgick till 192 Mkr (9)

* Vinst per aktie uppgick till 2,71 kr (0,13),
fore utspadning

* Vinst per aktie uppgick till 2,14 kr (0,10),
efter utspadning®

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
TREDJE KVARTALET

* Ingatt avtal om férsaljning av Hammarkullen i
Goteborg med 890 lagenheter och ett dverens-
kommet fastighetsvérde om 493 Mkr

* Vid denna rapports publicering har ytterligare
9 lagenheter renoverats, utéver de 232 som vid
periodens utgang var fardigrenoverade. Dessutom
har renoveringar pabdérjats av 280 |agenheter,
vilka avses att vara fardigstallda under 2015

*Vid berdkningen av vinst per aktie efter utspddning har inte den arliga
réntebesparingen avseende det konvertibla skuldebrevet pa 51 Mkr
beaktats. Effekten av denna besparing per aktie ar 0,72 kr/ar.

NYCKELTAL jan - sept Tredje kvartalet jan - sept Tredje kvartalet Helar

2015 2015 2014 2014 2014
Hyresintékter, Mkr 900,7 308,8 326,9 240,0 608,7
Driftnetto, Mkr 420,8 164,2 1569,2 121,6 2576
Overskottsgrad, % 46,6 53,0 48,5 50,5 42,3
Férvaltningsresultat, Mkr 138,0 91,0 51,6 35,2 42,4
Resultat efter skatt, Mkr 404,9 191,9 90,7 9,0 233,1
Vinst per aktie SEK, fére utspadning 5,72 2,71 1,28 0,13 4,80
Vinst per aktie SEK, efter utspadning 4,52 2514 1,15 0,10 4,30
Eget kapital, per aktie SEK 51,68 51,68 44,00 44,00 45,70
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK 60,53 60,53 48,61 48,61 51,99
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr 12591,5 125915 10216,0 10216,0 11520,8
Soliditet, % 25,3 25,3 26,6 26,6 25,4
Soliditet, justerad, % 297 297 29,6 29,6 28,8

Jan — sept 2014 utgér en uppbyggnadsperiod och &r egentligen inte jgmférbar med jan — sept 2015
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Kommentar fran VD

|

Arets tredje kvartal har praglats av konsolidering av verksamheten och vi bérjar nu skorda
frukterna av foregaende 18 manaders mycket hoga aktivitetsniva. Detta kvartal visar att

en effektiv forvaltning och renovering av vara fastigheter ger god finansiell avkastning.

Det justerade egna kapitalet uppgick den 30 september till 60,5 kronor per aktie vilket ar en
6kning med hela 25 procent jamfort med 12 méanader tidigare. Under kvartalet har vi ocksa
slutfort forvarv av ytterligare cirka 1 300 lagenheter i Stockholm och Norrkdping. Dessutom
har vi tecknat avtal om att avyttra vara fastigheter i Goteborg eftersom de inte ligger inom
vart geografiska verksamhetsomrade. Vi har ocksé organiserat om var struktur for lagenhets-

renoveringar, vilket gor att vi under aret kommer att uppna vara interna mal.

Vihar under perioden slutfért f6rvirv av drygt 1 000
ligenheter i Jordbro och Virberg samt 285 ligenheter i
Norrkoping, vilket ytterligare forstirkt var intjiningsfor-
maga. Forvirvet i Stockholm skedde pé attraktiv niva och
virderingen per den 30 september 6versteg anskaffnings-
priset med cirka 70 miljoner kronor.

Vi har under perioden kontrakterat fler materialleveran-
térer och fler byggfirmor samt okat den centrala styrning-
en av verksamheten. Vi har under och efter kvartalet star-
tat cirka 300 renoveringar, vilket gor att vi ir komfortabla
med att nd var prognos om att cirka 500 ligenheter kom-
mer att renoveras 2015. Vi bedémer ocksa att vi uppnar en
rullande arstakt om 1 000 ligenheter per ar under det
fjirde kvartalet.

Vi har ocksa fortsatt hog takt i investeringar i fasader,
virmeanliggningar, tvittstugor etc., vilket 6kar vira
hyresintikter och sinker kostnaderna for reparationer och
underhall. Detta aterspeglas i forbittringar av driftnettot,
vilket f6r kvartalet uppgick till 164 miljoner kronor jimfort
med 122 miljoner samma kvartal forra dret och 136 miljoner
foregiende kvartal. Intjiningsformagan har kat till 316
miljoner kronor i arstakt per den 30 september jimfért
med 235 miljoner 30 juni. Fér jimf6rbart bestind, dvs det
bestind vi dgt under hela perioden justerat f6r avyttringar,
ir okningen 31 miljoner (266 respektive 235).

Rintenivierna har sjunkit nigot ytterligare sedan
30 juni och rintenettot i arstakt for jimforbart bestand
har minskat frin 154 miljoner kronor till 150 miljoner.

Virdeskningar i fastighetsbestindet under kvartalet
uppgick till 281 miljoner kronor, varav 180 miljoner
var resultatpaverkande, det vill siga efter avdrag for
investeringar. Avkastningskravet i virderingen,

5,16 procent, ir detsamma som féregiende kvartal.

Sammantaget har férbittringarna inneburit en stark
dkning i redovisat resultat. Kvartalets resultat fore skatt
uppgir till hela 202 miljoner kronor, att jimféras med 19
miljoner f6r tredje kvartalet 2014. Vinsten per aktie efter
skatt uppgick till 2,71 kronor jimfért med 0,13 kronor for
tredje kvartalet 2014. Detta ger en vinst efter skatt for
drets nio forsta minader om 405 miljoner vilket motsvarar

5,72 kronor per aktie.

Stockholm den 9 november 2015

ULF NILSSON
VD t6r D. Carnegie & Co
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DETTA AR D. CARNEGIE & CO

God avkastning — lag risk

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

miljonprogrammen i Stockholmregionen.

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

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

Hyresnivéerna dr generellt sett liga i miljonprogrammen.
Dirmed ir potentialen hog f6r héjda hyror efter renove-
ring. Genom upprustning minskar dven underhéllskost-
naderna med betydande belopp. Renoveringarna fir inte
bara en positiv inverkan pa kassaflsdet, utan medfor dven
kraftiga 6kningar av virdet pi fastigheterna.

D. Carnegie & Co:s modell innebir att enstaka ligenhe-
ter renoveras vid naturlig omsittning istillet for att en hel
huskropp hanteras it gingen. P4 sa sitt kan utdragna och
dyra evakueringar undvikas och vakanskostnaden hallas

pa ett minimum. Sittet att renovera uppskattas ocksd av
hyresgisterna eftersom de sker nir naturliga vakanser
uppstar eller nir en éverenskommelse gjorts med
hyresgisterna.

Att ha fastigheterna samlade geografiskt betyder att

D. Carnegie & Co kan forvalta fastigheterna pa ett kost-
nadseffektivt sitt. Férvaltningen bedrivs genom lokala
omrideskontor vilket ocksé bidrar till att skapa en nira
relation till hyresgisterna. For att minska kostnader och
oka servicegrad ir till och med en del hantverkare sisom
t.ex. malare anstillda av D. Carnegie & Co.

Det harda trycket pa bostider i Stockholmsregionen
vintas bestd inom 6verskadlig tid framéver.
Dirmed ir vakansrisken i det nirmaste obefintlig i
D. Carnegie & Co:s bestind. For nirvarande har
D. Carnegie & Co 1 snitt sex drs kotid i bestandet.

UTVECKLINGEN FOR ANTALET BOSTADER KONTRA BEFOLKNINGSOKNINGEN
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Befolkningsokning
i Stockholms 1an

Trots att antalet nybyggda bostédder 6kat rejélt under senaste aren och att trenden véntas besta sa tilltar

bristen pa bostdder i Stockholmsregion da befolkning 6kar betydligt snabbare &n nybyggnationen.
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Marknaden dar vi verkar

STOR EFTERFRAGAN BOSTADER | MILJONPROGRAMMET

Det rider en stor brist pd bostider i Stockholmsregionen.

En brist som vintas bestd under en éverskadlig tid da
inflyttningen till Stockholmsomréidet vida éverstiger
nyproduktionen av bostider. Det ir pd denna marknad

D. Carnegie & Co iiger fastigheter.

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

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

Bristen pa bostider dr sé stor att det behovs 700 000 nya
bostidder i Sverige fram till &r 2025, enligt en prognos
frin Boverket. Till stor del beror bristen pé en fortsatt
kraftig befolkningsékning. En betydande del av detta
behov finns i Stockholmsregionen. Aven om nybyggna-
tionerna av bostider ligger pa en hég nivd och nista ar
vintas uppga till 50 000 i antal s spés bristen pé hyres-
ritter oka.

Mérsta

PROGNOSEN FOR ANTALET BOSTADSBYGGANDE 2015 OCH 2016 OKAR BRISTEN
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Den stora befolkningstillvixten gér att bristen pa bostédder véntas besta under 6verskadlig tid. 2025 véntas bristen
pa bostéder i landet uppga till 700 000 dér en mycket stor del av behovet véntas finnas i Stockholmsregionen. Kalla: Boverket
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2015 2014 2015 2014 2014

jan - sept jan - sept juli - sept juli - sept jan - dec
Hyresintakter 900 653 326 872 308 796 239985 608 727
Ovriga intakter 2903 1012 919 1012 2 441
Driftskostnader -356 426 -118990 -103 220 -78 996 -264 301
Underhallskostnader -97 377 -36 003 -32 117 -31877 -76 429
Fastighetsskatt -17 436 -6 988 -5 988 -5 000 -12496
Tomtrattsavgald -11538 -6 662 -4 222 -3608 -10 3566
Driftnetto 420779 159 241 164168 121616 257 586
Central administration -74 270 -18 481 -13735 -13489 -48 775
Kostnader vid rorelseférvarv = -15299 = -15299 -156 276
Finansnetto -208 546 -73 830 -69 431 -67 662 -161 181
Forvaltningsresultat 137 963 51631 91 002 35166 42 354
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 439588 77515 180 130 451 278 427
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -43 674 - -5 874 - -
Vardeférandringar finansiella instrument -50 138 -16 752 -51 060 -16 752 -14214
Nedskrivning goodwill -15004 - -12619 - -
Resultat fore skatt 468735 112394 201 579 18 865 306 567
Skatt -63 790 -21743 -9 721 -9.899 -73512
Periodens resultat 404 945 90 651 191 858 8966 233055
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden 404 945 90651 191 858 8966 233055

Resultat hanforligt till:

Moderbolagets &gare 404 369 89 350 191 858 9092 234 649
Innehav utan bestammande inflytande b76 1301 0 -126 -15694
Summa totalresultat fér perioden 404 945 90 651 191 858 8966 233 055
Vinst per aktie SEK B72 1,28 2,71 0,13 4,80
Vinst per aktie SEK, efter utspadning 4,52 1,15 2,14 0,10 4,30

6 D.Carnegie & Co AB (publ)
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Perioden januari-september 2015

Resultatposterna nedan avser perioden januari-september 2015. Jamférelseposterna
angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period féregaende ér.
Januari-september 2014 utgor en uppbyggnadsperiod och ar egentligen inte jamforbar

med januari-september 2015.

Hyresintakter och driftnetto

Intikterna for perioden uppgick till 904 Mkr (328). Den
kraftiga 6kningen av intikterna beror till storsta delen pa
de forvirv som gjorts fran 4 juli 2014 fram till periodens
slut. Intdkterna for perioden har ocksa okat till f6ljd av att
renoveringstakten f6r ligenheter har dkat, samt de gene-
rella hyreshéjningarna f6r 2015 som har legat i intervallet
0,5-1,3 procent, med ett viktat snitt pa 1,1 procent.
Hyreshéjningarna under perioden har ékat hyresvirdet

med 35 Mkr.

Kostnaderna f6r perioden uppgick till -483 Mkr (-169).
De skade kostnaderna beror frimst pa de genomférda
férvirven, som visentligt okat fastighetsbestindet. I
kostnader for férvaltningen ingér driftkostnader, 16pande
underhall och reparationer, fastighetsskatt och andra for-
valtningskostnader direkt kopplade till férvaltningen av
fastigheterna. Sisongvariationer paverkar kostnaderna
olika for de olika kvartalen, dir forsta och fjirde kvartalet
vanligtvis har de hogsta kostnaderna, framférallt vad
avser kostnader f6r uppvirmning och halkbekdmpning.

Driftnettot for perioden uppgick till 421 Mkr (159),
vilket ger en éverskottsgrad pd 46,6 procent (48,5). Det
kraftigt 6kade driftnettot, en 6kning med 265 procent,

ir till storsta delen kopplat till de f6rvirv som genomforts
fran 4 juli 2014 till periodens slut.

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna under perioden uppgick

till -74 Mkr (-18). Dessa kostnader bestir 1 huvudsak av
personalkostnader, kostnader fér koncerngemensamma
funktioner, marknads- och férsiljningskostnader, samt
under denna period kostnader av engingskaraktir om
-27 Mkr, som uppkommit i samband med omlistning till
Mid Cap och i samband med f6rindring av organisationen
for att anpassa till den nya betydligt mer omfattande
verksamheten. Organisationen har succesivt anpassats till
den nuvarande verksamheten och alla viktiga funktioner
iorganisationen ir nu tillsatta.

Finansnetto
Finansnettot uppgick under perioden till -209 Mkr (-74).
Finansiella intékter har under perioden uppgatt till

12 Mkr (0), vilka i huvudsak bestir av rintor pi siljreverser.
Finansiella kostnader utgérs frimst av rintekostnader f6r
lin fran kreditinstitut avseende koncernens fastighetsbe-
stind, samt rintekostnader for det efterstillda obliga-
tionslan pa 1 Mdr som emitterades i april 2015. I sam-
band med refinansieringen, som genomférdes under det
forsta kvartalet av cirka hilften av koncernens lin, har
finansnettot belastats med ca -18 Mkr i engangskostnader
som avser kostnader vid foértida 16sen av lin och rinte-
derivat. Rintetickningsgrad for perioden uppgar till

1,7 ggr.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet, dvs resultatet fére virdeférind-

ringar och skatt, uppgick under perioden till 138 Mkr (52).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter,
realiserade vardeforandringar

Koncernen genomfér virderingar av fastigheterna
kvartalsvis och fastigheterna redovisas till verkligt virde
ienlighet med IFRS 13 i enlighet med nivi 3. Per bok-
slutsdatum har 25 procent av fastigheterna virderats
externt och 75 procent av fastigheterna virderats internt,
ddr motsvarande modell foér virdering och antaganden
anvints som vid de externa virderingarna gjorda av
Savills. Den genomsnittliga direktavkastningen i virde-
ringen ir 5,16 procent. Under perioden har virdeférind-
ringar pa férvaltningsfastigheter paverkat resultatet med
440 Mkr (78). Viirderingarna har paverkats positivt av
hyresokningen under perioden som resulterat i ett hogre
driftnetto, samt ett nagot ligre avkastningskrav. Den
totala hyres6kningen under perioden uppgar till drygt
35 Mkr pé arsbasis. Under perioden har virdehéjande
investeringar gjorts till ett virde av 217 Mkr (78).

Under perioden har fastigheter avyttrats och paverkat
resultatet med -44 Mkr (0). Efter provning av goodwill-
virdet, som koncernen gor kvartalsvis, har en nedskriv-
ning gjorts som under perioden paverkat resultatet med
-15 Mkr (0), vilket till stérsta delen beror pa foérsiljningar
av fastigheter, som ingick i rérelseférvirvet av
Hyresbostider i Sverige II AB. Periodens resultat har
paverkats positivt i motsvarande grad av upplosning av
uppskjuten skatt.

D.Carnegie & Co AB (publ) 7
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Sollentuna

Vardeférandringar derivat

Koncernen anvinder swapderivat for att begrinsa rinte-
risken i resultatet. Rintederivaten redovisas varje kvartal
till marknadsvirde och virdet ir beroende av riinte-
utvecklingen. Férindringen av virdet redovisas éver
resultatrikningen. Marknadsvirdet har for perioden
paverkat resultatet med -50 Mkr (-17) beroende pd att
rintorna har gitt ner under perioden. Dessa virdefor-
dndringar dr inte kassaflddespaverkande.

Skatt

Skattekostnaden f6r perioden uppgick till -64 Mkr (22)
och bestdr av uppskjuten skatt hiinforlig till temporira
skillnader p4 férvaltningsfastigheter -152 Mkr (-11),
viirdeférindring derivat 8 Mkr (-), och underskottsav-
drag 76 Mkr (-), uppskjuten skatt temporir skillnad
aktier, samt aktuell skatt hinforlig till arets resultat

2 Mkr (). Den effektiva skattesatsen for perioden dr
13,6 (12,7) procent. Den laga effektiva skattesatsen
forklaras av skattefria bolagsférsiljningar.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 405 Mkr (91),
vilket motsvarar 5,72 kr (1,28) fore utspidning, 4,52 kr
(1,15) efter full utspidning.

8 D.Carnegie & Co AB (publ)
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Tredje kvartalet juli-september 2015

Resultatposterna nedan avser det tredje kvartalet, juli-september 2015. Jamforelsen gors
mot det andra kvartalet 2015, jamforelse avseende motsvarande period foregaende ar ar ej

relevant.

Hyresintakter och driftnetto

Resultat och driftnettot har under drets tredje kvartal
okat visentligt jimfort med andra kvartalet. Okningen
beror dels pa forvirv dir tilltridet skett under kvartalet,
hyreshéjningar pa helrenoverade ligenheter, samt att alla
generella hyreshdjningar har slagit igenom fullt ut under
detta kvartal.

Intikterna under tredje kvartalet uppgick till 309 Mkr,
att jimforas med 295 Mkr under det andra kvartalet. Den
storsta delen av intiktsokningen hirror sig till det f6rvir-
vade bestindet i Jordbro, som tilltriddes den 1 juli 2015.
Intikterna for det tredje kvartalet har ocksa skat till foljd
av 6kade hyresintikter for de firdigstillda renoverade
ligenheterna, samt att de generella hyreshéjningarna har
fatt genomslag i samtliga bestind, dir hojningarna har
legat inom intervallet 0,5-1,3 procent, den genomsnittliga
generella hyresférindringen under 2015 blev 1,1 procent.

Kostnaderna under det tredje kvartalet uppgick till -146
Mkr, jimfért med -158 Mkr f6r det andra kvartalet. De
visentligt ligre kostnaderna férklaras dels av sisongvari-
ation genom att det tredje kvartalet dr det kvartal under
dret som har ligst sisongsbundna kostnaderna, och dels
av att den aktiva forvaltningen medfért ligre kostnader
for 6vriga drift- och underhallskostnader.

Driftnettot uppgick under det tredje kvartalet till

164 Mkr, jimfort med det andra kvartalets 136 Mkr.
Overskottsgraden uppgar till 53,0 procent, jimfért med
det andra kvartalets 46,3 procent. Direktavkastningen
uppgir till 4,7 procent och den genomsnittliga finansie-
ringskostnaden pé de rintebirande skulderna uppgar
till 2,6 procent.

Resultat

Kostnaden fér central administration uppgick till

-14 Mkr, att jimféras med andra kvartalets -30 Mkr.
Dock belastades andra kvartalet med kostnader av
engangskaraktir pa totalt -14 Mkr, vilket rensat for
dessa poster skulle innebira ett jimforelsetal fér det
andra kvartalet pd -16 Mkr. De viktiga funktionerna i
organisationen ir i och med utgingen av det tredje
kvartalet tillsatta.

Finansnettot f6r det tredje kvartalet uppgick till -59 Mkr,
att jimforas med det andra kvartalets -62 Mkr. Trots
okade rintekostnader for det senaste forvirvet i Jordbro,
beror det férbittrade finansnettot pé att derivatkostnader
frin tidigare kvartal omklassificerats frin finansiell kost-
nad till virdeférindring derivat. Koncernens genomsnitt-
liga riinta for de totala rintebdrande skulderna uppgick
vid tredje kvartalets slut till 2,6 procent, inklusive derivat,
jimfort med det andra kvartalets 2,8 procent. Rintetick-
ningsgrad for det tredje kvartalet uppgir till 2,5 ggr.

Forvaltningsresultatet, dvs resultatet fore virdeférind-
ringar och skatt, for det tredje kvartalet uppgick till 91
Mkr, att jimféras med det andra kvartalets 45 Mkr.

Under det tredje kvartalet har virdeférindringar pa for-
valtningsfastigheter paverkat resultatet med 180 Mkr,
att jimforas med andra kvartalets 126 Mkr. Virderingen
baseras pa ett genomsnittligt avkastningskrav pa 5,16
procent, detta dr samma avkastningskrav som vid den
senaste virdering som gjordes vid det andra kvartalets
utging. Virdeskningen forklaras av genomforda
investeringar, som ger ett 6kat driftnetto, samt en hogre
virdering dn forvirvspris f6r nyforvirvet i Jordbro, med

ca 71 Mkr.

Viirdeférindringar pa derivat paverkade resultat for det
tredje kvartalet med -51 Mkr, jimfért med det andra
kvartalets 75, detta till £61jd av att rintan fortsatt att gi
ner. Totalt uppgér derivatportfoljen till ett nominellt
belopp om 3 401 Mkr, som uteslutande bestér av rinte-
swappar.

Resultatet efter skatt for det tredje kvartalet uppgick till

192 Mkr, att jimforas med det andra kvartalets 166 Mkr,
vilket motsvarar ett resultat per stamaktie med 2,71 kr.

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

Belopp i Tkr 2015 2014 2014
30 sept 30 sept 31 december
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Goodwill 685 874 698 397 698 397
Forvaltningsfastigheter 125691516 10216 770 115620820
Inventarier 4599 6182 4176
Aktier och andelar 1291 - -
Langfristiga fordringar 56 692 176 214 172 824
Uppskjuten skattefordran 142 141 30193 55 094
Summa anlaggningstillgangar 13482113 11127 756 12451 311
Omsiéttningstillgdngar
Omsattningstillgangar 461369 289 265 77 866
Likvida medel 487 828 199 111 253 170
Summa omsattningstillgangar 949197 488 376 331036
SUMMA TILLGANGAR 14431 310 11616 132 12782 347
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3657 398 3086 197 3251455
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebérande skulder 7 185 832 7127 547 4759 2567
Ovriga langfristiga skulder 3653 4596 7T
Uppskjuten skatteskuld 1210353 993614 1060 947
Réntederivat 101 649 58 650 65153
Summa langfristiga skulder 8501 487 8184 407 5886 134
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 1982591 5026 3363811
Ovriga kortfristiga skulder 289 834 340502 280 947
Summa kortfristiga skulder 2272425 345528 3644758
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14431310 11616 132 12782 347
Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets agare 3 657 398 3042 156 3210308
Innehav utan bestdmmande inflytande - 44 041 41147
Summa eget kapital 3657 398 3086197 3251455

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

(koncernen)

Balansposterna nedan avser stallningen vid periodens utgang 30 september 2015.
Jamforelseposterna angivna inom parentes avser belopp vid motsvarande periods

utgéng foregaende ar.

Forvaltningsfastigheter, goodwill

Koncernens fastighetsbestindet uppgar vid periodens slut
till 1256 588 m2 (1 037 872) med ett aktuellt hyresvirde
om 1187 Mkr (1 165). Férvaltningsfastigheterna redovi-
sas till verkligt virde baserad pa en virdering av hela
bestandet och uppgér vid periodens slut per den 30 sep-
tember 2015 till 12 592 Mkr (10 217), vilket motsvarar
ett virde om 10 020 kr/m2 (9 840). Goodwillviirdet upp-
gar vid periodens slut till 686 Mkr (698), ett virde som
uppkom vid férvirvet av Hyresbostider i Sverige II AB,
till £6ljd av gillande redovisningsregler avseende upp-
skjuten skatt. En prévning av goodwillvirdet har vid
periodens slut resulterat i en nettonedskrivning av good-
willvirdet med -15 Mkr (-), till stérsta delen till £51jd av
att fastigheter har salts under perioden. Motsvarande
upplésning av uppskjuten skatt har gjorts.

Langfristiga fordringar

Léngfristiga fordringar vid periodens slut uppgar till 199
Mkr (206), och avser i huvudsak reversfordran och upp-
skjuten skattefordring p4 ej utnyttjade underskottsavdrag.

Omséattningstillgangar

Omsittningstillgdngar vid periodens slut uppgar till 461
Mkr (289), avser i huvudsak reversfordran, placeringar i

noterade aktier, kundfordringar samt férutbetalda kost-

nader.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgir vid periodens slut till
488 Mkr (199). Delar av kassan har under perioden
anvints vid férvirv av fastigheter, och placering i notera-
de aktier. Kassan har stirkts med en nettoupplaning
under perioden uppgaende till 572 Mkr (-189). Kassan
kommer att anviindas for fortsatta férvirv, och for att 6ka
takten pd ligenhetsrenoveringar.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per den 30 september
2015 till 3 657 Mkr (3 086) och soliditeten uppgick till
25,3 procent (26,6). Forindringen av koncernens egna
kapital hinférs i huvudsak till periodens resultat, men en
del hinfor sig till utgivande av teckningsoptioner for per-
sonalen 1 Mkr.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld uppgir till 1 210 Mkr (994), och
avser skillnaden mellan verkligt virde och skattemissigt
restvirde avseende fastigheter.

Réntebarande skulder

Koncernens totala rintebirande skulder uppgar till 9 236
Mkr (7 128). Langfristiga rintebirande skulder till
kreditinstitut uppgar till 5 511 Mkr (5 794). Utéver skulder
till kreditinstitut finns en icke sikerstilld obligation pa
1000 Mkr, ett konvertibelt forlagslin som totalt uppgér
till 1 020 Mkr, varav 11 Mkr upptas som eget kapital,
675 Mkr lingfristig skuld, samt 334 ir kortfristig. Bland
de rintebdrande skulderna finns en siljarrevers pa 133
Mkr varav 66 Mkr ir lingfristig och 67 ir kortfristig.
Koncernens kortfristiga rintebdrande skulder till kredit-
institut uppgir till 1 583 Mkr (5). Dessa utgdrs huvud-

sakligen av s.k. rullande krediter som forlings l6pande.
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder uppgar till 290 Mkr (341) och bestar
i huvudsak av leverantdrsskulder, samt upplupna kostnader.

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

Koncernens egna kapital uppgick den 30 september 2015 till 3 657 Mkr (3 086).

Férindringen av koncernens egna kapital hanfors till

periodens resultat, samt tillfort eget kapital genom

teckningsoptionsprogram med 1 Mkr. I samband med

férsiljningen av Virberg Férvaltning AB, som

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

genomfordes under det andra kvartalet 2015 har eget
kapital utan bestimmande inflytande uppgaende till
41 Mkr avyttrats.

Belopp i Tkr Aktiekapital Ovrigt Balanserade Eget kapital Innehavare Totalt eget
tillskjutet vinstmedel hanforligt till utan kapital
kapital inklusive moder- bestammande hanforligt
periodens foretagets inflytande till foretagets
resultat aktiedgare &gare
Ing&ende eget kapital
2014-01-01 2989 11 544 -10995 3538 - 3538
Periodens resultat
januari — september 2014 - - 89 350 88049 1301 89 350
Tillskjutet kapital,
emissioner 898 773 2037187 - 2935960 - 2935960
Ovrigt tillskjutet kapital
vid forvarv - 14608 - 14608 42 741 57 349
Ovrigt totalresultat
januari — september 2014 - - - 0 - 0
Eget kapital 2014-09-30 901 762 2063 339 78 355 3042155 44042 3086 197
Tillskjutet kapital emissioner - - - 0 - 0
Andel eget kapital konvertibelt
forlagslan - 16 000 - 16 000 - 16 000
Periodens resultat
oktober — december 2014 - 55563 143 705 152 1563 -2 895 149 258
Ovrigt totalresultat
oktober — december 2014 - - - 0 - 0
Eget kapital 2014-12-31 901 762 2084 892 222 060 3210308 41147 3251455
Periodens resultat
januari — september 2015 - 41723 404945 446 092 -41147 404945
Tillskjutet kapital, optioner - 998 - 998 - 998
Ovrigt totalresultat
januari — september 2015 - - - 0 - 0
Utgaende eget kapital
2015-09-30 901 762 2127613 627 005 3657 398 0 3657 398
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Jamforelser angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period féregaende ar.

Lopande verksamheten

Kassaflédet fran den l6pande verksamheten, fore f6rind-

ring i rérelsekapital, uppgick till 154 Mkr (56). Efter en

forindring av rérelsekapitalet pa -179 Mkr (102), uppgick

kassaflodet frin den l6pande verksamheten till -24 Mkr

(158).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet frin investeringsverksamheten uppgick till

-313 Mkr (-1 592) och utgérs till stérsta delen av investe-
ringar i befintliga fastigheter, forsiljning av forvaltnings-
fastigheter, och kop av férvaltningsfastigheter.

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
572 Mkr (1 633). 1 kassaflsdet redovisas upptagande av
lin pd 5 249 Mkr (988), samt amortering av lin pd -4 677
Mkr (-15). I de nya upptagna lanen ingdr det efterstillda
obligationslanet pd 1 000 Mkr.

Periodens kassafléde
Periodens kassaflode uppgick till 235 Mkr (198) och
likvida medel 6kade till 488 Mkr (199) vid utgéngen av

perioden.

Belopp i Tkr 2015 2014 2015 2014 2014
jan - sept jan - sept juli - sept juli - sept jan - dec
Forvaltningsresultat 137 963 51631 91 002 35 166 42 355
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 16 569 4255 12 044 2363 15412
Betald skatt -403 - =il - -
Kassafldde fore féréndring av rérelsekapital 154129 55886 103 035 37529 57 767
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapitalet -178 5625 101643 =l els 134736 215182
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -24 396 157 529 65 500 172 265 272 949
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -216 983 -87 631 -101 210 -47 656 -163 999
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, rérelseférvarv - -1 487 666 - -1444 874 -1181519
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, tillgangsférvary -341 497 - -338 528 - -388 034
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1741 -2185 -251 -685 -1970
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - - - - -
Forsaljning av koncernbolag/fastigheter 247 234 - 28 940 - -
Forandring finansiella anlaggningstillgangar -400 -15000 121310 35 000 -16000
Aktier och andelar netto = 19 = - 19
Kassafldde fran investeringsverksamheten -313 387 -1592453 -289 739 -1458215 -1750503
Finansieringsverksamheten
Nyemission 998 659 469 = 395 666 326
Upptagna lan 5248 585 988 000 435053 988 000 1485774
Amortering lan -4 677 140 -14 598 -623 994 -10320 -422 542
Utdelning - - - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 572 443 1632871 -188 941 978 075 1729558
Periodens kassaflode 234 659 197 947 -413181 -307 875 252 004
Likvida medel vid periodens bérjan 2563 168 1164 901008 506 986 1164
Likvida medel vid periodens slut 487 827 199 111 487 827 199 111 253168
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Fastighetsbestand

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestand utgors huvudsakligen
av bostadsfastigheter i Storstockholm och tillvaxtomraden

i Mélardalen. Fastighetsbestandet bestar till huvuddelen
av bostadsfastigheter byggda mellan 1965-1974 och
ingar i det s.k. miljonprogrammet. Av det totala fastighets-
bestandet ar tyngdpunkten, 66 procent, belaget i
Storstockholm. Jamférelser angivna inom parentes avser
belopp for motsvarande period féregéende ar.

Investeringar och avyttringar

Under perioden har de totala investeringarna uppgitt till 1 078 Mkr

(10 139), varav 217 Mkr (88) avser investeringar i befintliga fastigheter
och 861 Mkr (10 052) avser forvirv av nya fastigheter. Investeringar avser
ligenhetsrenoveringar samt renovering av fasader och tak. Under perioden

har fem fastighetsf6rsiljningar genomférts, som vid virderingen den P
31 december 2014 motsvarade ett marknadsvirde pa 447 Mkr.
Nettoinvesteringarna uppgick under perioden till 630 Mkr (10 139).

Ldgenhetsrenoveringar

Totalt har 394 ligenheter i det nuvarande bestindet pd 16 249 ligenheter renoverats med Bosystem-metoden sedan

2014, varav 232 ligenheter har renoverats under perioden. Hyran pa de vid perioden firdigstillda ligenheterna har

okat frin ett ingdende snitt om 976 kr/m? till 1 355 kr/m?. Vid denna rapports publicering har ytterligare 9 ligenheter
renoverats, utéver de 232 som vid periodens utging var firdigrenoverade. Dessutom har renoveringar pabérjats av 280

ligenheter, vilka avses att vara firdigstillda under 2015.

Fastighetsportféljen har under perioden férindrats enligt nedan.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Tkr 2015 2014
Fastighetsbestand vid periodens bérjan 1 januari 1 januari
Befintliga fastigheter 11520820 -
Forvarv 861000 10051 624
Investering i befintliga fastigheter 216983 87 631
Omklassificeringar -

Avyttringar -446 875 -
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 439588 77515
Fastighetsbestand vid periodens slut, 30 september 12591516 10216770

Fastighetsvarde

Per den 30 september 2015 har D. Carnegie & Co:s fast-
ighetsbestand virderats till ett bedémt marknadsvirde
om 12 592 Mkr. Fastighetsbestindet har virderats enligt
nedan beskriven metodik dir 25 procent av bestindet
virderats av extern part och 75 procent virderats internt.
Den externvirderade delen av bestindet byts ut varje

14 D.Carnegie & Co AB (publ)

kvartal, vilket leder till att hela fastighetsbestandet vid
varje virderingstillfille har externvirderats under den
senaste tolvménadersperioden. De externa fastighetsvir-
deringarna har utforts av Savills. Jimférelseposterna
inom parantes avser belopp for motsvarande period fore-
gaende ar.



Viirdebedémningen grundar sig pi kassaflddesanalys
innebérande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av
prognostiserade kassafloden under kalkylperioden 5 ar
jdmte restvirde.

Avkastningskraven pd ingiende virderingsenheter varie-
rar frin 4,5 procent till 8,0 procent med ett snitt pi 5,16
(5,44) procent, detta dr samma avkastningskrav som vid
den senaste virdering som gjordes vid det andra kvarta-
lets utging. Snittet pd avkastningskravet vid arsskiftet var
5,42 procent. Antagandet avseende de framtida kassafls-
dena gors utifrdn analys av:

* Marknadens/niromridets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsforutsittningar och marknads-
position

* Marknadsmissiga hyresvillkor

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

Utifrin analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden (2015-2020) och ett restvirde vid kalkylperio-
dens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylrinta
iintervallet 6,6-10,2 procent. Den genomsnittliga kalkyl-

JANUARI - SEPTEMBER 2015 DELARSRAPPORT

rintan som anvindes for perioden var 7,26 (7,60) procent,
detta dr samma genomsnittliga kalkylrinta som anvindes
vid den senaste virderingen som gjordes det andra kvartalet.
Den genomsnittliga kalkylrintan som anvindes vid ars-
skiftet var 7,52 procent. De virde-paverkande parametrar
som anvinds i virderingen motsvarar den externa
virderarens tolkning av hur en presumtiv képare pa mark-
naden skulle resonera och summan av nuvirdet av drift-
netton och restvirde kan dirmed tas som ett uttryck for
marknadsvirdet.

Byggriitter och potentiella byggritter har virderats
utifrin ortprisstudier, lige i planprocessen och
faststillda avyttringsvirden. Byggritter har virderats
till 700-7 500 kr/m? BTA, med ett snittvirde om
1842 kr/m? BTA.

D. CARNEGIE & C0:S FASTIGHETSBESTAND 2015-09-30

Uthyrbar Antal Snitthyror Andel Marknadsvarde
Ort/omrade area lagenheter bostader renoverade 30 september 2015
Storstockholm
Kista/Husby 110030 1528 1038 10,9% 1314910
Bromsten/Rinkeby 111917 1303 1039 11,3% 1237036
Sollentuna 33656 454 1072 1,1% 441 000
Flemingsberg 40107 573 931 0,2% 448 000
Véarby/Varberg 66 631 863 1023 0,2% 593 000
Jordbro 157 780 19563 1065 1,9% 1443 000
Sédertalje 1569933 2110 1133 0,5% 1821050
Bro 43749 540 979 0,0% 396 020
Mérsta 56614 675 972 0,0% 568 000
Totalt Storstockholm 780 417 9999 1050 3,7% 8262016
Uppsala 71484 938 981 0,1% 701 000
Eskilstuna 135561 1827 948 1,4% 1214300
Strangnas 35510 411 1071 0,7% 413800
Norrkoping 164179 2184 1001 3,1% 1454 400
Géteborg 64 899 890 912 0,0% 480 000
Totalt dvriga orter 471 633 6 250 976 1,6% 4263 500
Ovrigt (mark, byggratter etc.) 4508 0 66 000
Totalt 1256 558 16 249 1002 2,9% 12591516
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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 tillgangar uppgick per

30 september 2015 till 14 431 Mkr (11 616), och finansieras genom eget kapital 3 657 Mkr
(3 086), uppskjuten skatteskuld 1 210 Mkr (994) , rantebarande skulder 9 168 Mkr (7 133),

samt ej rantebarande skulder 396 Mkr (404).

Rantebarande skulder

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging totala
rintebirande skulder uppgéende till 9 236 Mkr vilket
motsvarar en beliningsgrad om ca 67 procent (56), varav
skulder till kreditinstitut om 7 094 Mkr (1 750), vilket
motsvarar ett LTV om cirka 56 procent (56). Utover
skulder till kreditinstitut finns rintebirande konvertibla
efterstillda forlagslan pa 1 020 Mkr, rintebirande
siljarreverser som uppgick till 122 Mkr (-), samt ett
obligationslin om 1 000 Mkr (-).

Kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa krediter till
kreditinstitut ir 4,9 4r. Av de rintebirande skulderna till
kreditinstitut férfaller 631 Mkr under 2015. Férhandling
om refinansiering av dessa skulder pigér, och kommer att
vara slutférda under Q4 2015, vilket kommer att ytterligare
forlinga kapitalbindningen. Sikerstillning av1an till
kreditinstitut sker via pantbrev i fastigheter och och/eller
panti aktier, samt dtagande om att uppritthélla vissa
kovenanter, vilka i vissa fall begrinsar dotterbolagens
mojlighet att limna utdelning. Kapitalforfallostrukturen pa
skulderna till kreditinstitut framgar av tabellerna pa sid 17.

Réantebindning och genomsnittlig ranta

Den genomsnittliga rintan pd de totala rintebirande
skulderna uppgar vid periodens utgang till 2,62 procent,
att jimforas med andra kvartalets utging 2,83 procent.
Den genomsnittliga rintan pé skulderna till kreditinstitut
vid periodens utging uppgar till 2,11 procent, att jimforas
med andra kvartalets utging 2,31 procent. Rintan pa de
konvertibla forlagslinen uppgar till 5 procent, och rintan
pa siljarreversen avseende de dterstdende 133 Mkr upp-
gar till 3 procent. Rintan pa siljarreversen som har 15sts
under Q2 till Kvalitena AB uppgick till 6,75 procent.
Rintan pé obligationslanet uppgér till 3,75 procent.
Rintebindningsstrukturen pd de rintebirande skulderna
framgar av tabellerna pa sid 17.
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Réantederivat

D. Carnegie & Co anviinder rintederivat for att siker-
stilla rintefoérfallostruktur. Rintederivat ir ett flexibelt
och kostnadseffektivt sitt att uppna énskad rintebind-
ning. I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 mark-
nadsvirderas rintederivaten. Om den avtalade rintan
avviker frin marknadsrintan, oaktat kreditmarginalen,
uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervirde pa
rintederivaten dir den ej kassaflodespaverkande virde-
férindringen redovisas over resultatrikningen. Per den
30 september 2015 uppgick marknadsvirdet i rinte-
derivatportfoljen till -102 Mkr (-59).

Finansiella mal
D. Carnegie & Co har féljande lingsiktiga
finansiella mal.
. Overskottsgrad iforvaltningen 6verstigande
50 procent
. Arlig virdetillvixt i befintligt bestind om 10 procent
* Belaningsgrad om max 65 procent
* Soliditet om minst 30 procent

Soliditeten uppgick per den 30 september 2015 till 25,3
procent, vilket understiger det langsiktiga finansiella malet.
Av de rintebirande skulderna utgér konvertibla férlagslin
1020 Mkr, och vid genomférd konvertering skulle dessa
1020 Mkr omvandlas fran rintebirande skuld till eget
kapital. Detta skulle medfra att soliditeten 6versteg
langsiktigt mél. De investeringar som genomférs kommer
lspande att skapa virdetillvixt, vilket ocksd kommer att
stiirka soliditeten. Av ovan angivna skil ir soliditeten kom-
fortabel trots att D. Carnegie & Co per 30 september 2015
inte nér det l1angsiktiga finansiella mélet.

Investeringar i befintliga fastigheter ger en bra avkastning
och diirfor avses inte utdelning till dgarna att ske de nirmaste
dren. Nir det saknas mojlighet att pd samma siitt investera
hela dverskottet kommer utdelning att ske.



JANUARI - SEPTEMBER 2015 DELARSRAPPORT

KAPITALBINDNING 2015-09-30 RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2015-09-30, RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
2015 3089 1,4% 44% 631 9%
2016 194 1,1% 3% 998 14%
2017 410 1,9% 6% 410 6%
2018 - - 0% 843 12%
2019 - - 0% - 0%
2020 795 1,7% 11% 989 14%
2021 - - 0% 130 2%
2022 2606 32% 37% 2823 40%
2023 - - 0% - 0%
2024 - - 0% - 0%
2025 - - 0% 270 4%
Summa/genomsnitt 7 094 211% 100% 7 094 100%
KAPITALBINDNING 2015-09-30 TOTALA RANTEBARANDE SKULDER
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2015-09-30, TOTALA RANTEBARANDE SKULDER
Réntebindning Kapitalbindning
Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
2015 4089 2,0% 44% 631 7%
2016 527 3,6% 6% 1330 14%
2017 543 2,2% 6% 543 6%
2018 336 5,0% 4% 2180 24%
2019 340 5,0% 4% 340 4%
2020 795 1,7% 9% 989 11%
2021 - - 0% 130 1%
2022 2606 3,2% 28% 2823 31%
2023 - - 0% - 0%
2024 - - 0% - 0%
2025 - - 0% 270 3%
Summa/genomsnitt 9236 2,62% 100% 9236 100%
DERIVATAVTAL 2015-09-30
Belopp i Mkr Nominella Andel Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens
belopp 2015-09-30 2014-12-31 foréandring

Nominella ranteswappar 3401 100% -102 -65 -44
Summa 3401 100% -102 -65 -44
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Handelser

Under perioden har D. Carnegie & Co bland annat fortsatt att forvéarva nya fastigheter och

anstallt ny kommunikationschef.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
TREDJE KVARTALET

D. Carnegie & Co forvarvar fastigheter i Norrképing
D. Carnegie & Co har férvirvat fastigheter i Norrkoping
med ett bestdnd av 285 ligenheter, och med en uthyrbar
yta pd 30 000 m?. Underliggande fastighetsvirde dr

261 Mkr.

D. Carnegie & Co har inlett omfattande renovering
i Sodertélje

D. Carnegie & Co har inlett ett investeringsprojekt
avseende fasader, fonster mm i Sédertilje pé cirka

60 Mkr

D. Carnegie & Co forvarvar ytterligare fastigheter

i Norrkoping

D. Carnegie & Co har férvirvat fastigheter i Norrkoping
med ett bestdnd av 113 ligenheter, och med en uthyrbar
yta pd 8 550 m2. Hyresvirdet dr 9,2 Mkr.

D. Carnegie & Co anstéller kommunikationschef

D. Carnegie & Co har anstillt Bjorn Sundberg som
senast kommer fran den egna PR- och kommunikations-
byréin Stairway. Bjérn Sundberg har dven ett forflutet
frin PR- och kommunikationsbyran Springtime samt
arbete med kommunikation pa LO.

D. Carnegie & Co reviderar intjaningsférmaga

D. Carnegie & Co har reviderat intjiningstérmagan efter

férvirv av bestind i Jordbro, med 32 Mkr till 260 Mkr.

18 D.Camegie & Co AB (publ)

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
TREDJE KVARTALET

D. Carnegie & Co har ingatt avtal om férsaljning

av Géteborgsbestand

D. Carnegie & Co har ingatt avtal om forsiljning av
Hammarkullen i Géteborg. Antal ligenheter uppgir till
890, verenskommet underliggande fastighetsvirde dr
493 Mkr.

D. Carnegie & Co redovisar ytterligare
lagenhetsrenoveringar

Vid denna rapports publicering har ytterligare 9 ligenheter
renoverats, utover de 232 som vid periodens utging var
firdigrenoverade. Dessutom har renoveringar pabérjats av

280 ligenheter, vilka avses att vara firdigstillda under
2015.

Flemingsberg



Moderbolaget

Verksamheten i D. Carnegie & Co bestar av koncern-

overgripande funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av

moderbolaget. Intikterna i moderbolaget uppgick under
perioden till 5 Mkr (-) och resultatet efter skatt uppgick

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

till =106 Mkr (-27). Intikterna avser frimst tjinster.
Likvida medel uppgick vid utgingen av perioden till
227 Mkr (16).

Belopp i Tkr 2015 2014 2014  Beloppi Tkr 2015 2014 2014
jan - sept jan - sept jan —dec 30 sept 30 sept 31 dec
Nettoomséttning 4 454 - 1164 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -43 939 -6 783 -21190 Anlaggningstillgangar
N Inventarier 1838 1500 1524
Resultat fore )
finansiella poster -39 485 -6 783 -20026  Aktieroch andelar
i dotterbolag 4827 870 4827 870 4827 872
Aktier och andelar = - -
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 57198 55002 55961
Rantenetto -66 186 -20 235 -42 392 Uppskjuten skattefordran 45 449 14 437 15 000
Langfristiga fordringar - 15002 22211
Resultat fore skatt -105 671 -27 018 -62418
Summa
anlaggningstillgangar 4932 355 4913 811 4922568
Skatt 23238 14 437 15354
Periodens resultat -82433 -12581 -47 064 Omsittnings-
tillgangar
Fordringar hos
koncernbolag 855 637 51643 14565
Fordringar hos
intresseforetag - 3000 176 071
Kortfristig placering 91895 - -
Kortfristiga fordringar 124 307 87561 4405
Likvida medel 2927 154 15868 22 598
Summa
omséttningstillgangar 1298993 79 262 204 529
SUMMA TILLGANGAR 6231 348 4993 073 5127 097
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 2 832 556 2925582 2913991
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 1727 672 2020 000 1937 000
Summa langfristiga skulder 1727 672 2 020 000 1937 000
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 399 500 - 67 000
Ej rantebarande skulder 24 685 20298 21064
Skulder till koncernbolag 1246 935 27193 188 042
Skulder till dotterbolag - - -
Summa kortfristiga skulder 1671120 47 491 276 106
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 6231348 4993073 5127097
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Aktien och aktieagare

Aktien

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging 7 881

(7 757) aktieigare. Borsvirdet uppgick till 3 680 (-)
miljoner kronor. D. Carnegie & Co har tva aktieslag,
stamaktier av serie A och B. Aktierna dr noterade pd
NASDAQ Stockholm, Midcap. Totalt finns netto
5369 866 A-aktier, 65 399 010 B-aktier utestdende,
totalt 70 768 876 stamaktier. Efter full teckning av
optionsprogram 1 (1 473 000 aktier), optionsprogram 2
(998 200 aktier) och konvertering av konvertibla skulde-
brev (16 266 230 aktier) skulle antal aktier uppga till
totalt 89 506 306 stamaktier.

Utdelning
Arsstimman beslutade den 12 maj 2015 att ingen
utdelning ska limnas for rikenskapséret 2014.

Optionsprogram

Bolaget har tvé optionsprogram som ger riitt att teckna
aktier av serie B. Optionsprogram ett som emitterades
2014 omfattar 1 473 000 teckningsoptioner, vilket mot-
svarar 2,1 procent av antalet utestiende stamaktier. Teck-
ningsoptionerna ger ritt att teckna en ny stamaktie av
serie B i D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna far
utnyttjas f6r teckning av aktier frin och med den 1 januari
2017 till och med den 30 juni 2017. Teckningskursen for
stamaktie av serie B, med st6d av teckningsoptionerna,
uppgir till 48,50 kronor. Optionsprogrammet riktades
mot VD och CFO i D. Carnegie & Co AB, VD for
Bosystem Nordic AB, samt all den personal som var
anstilld i Slottsfabriken Egendomsférvaltning AB, vid
tiden fér noteringen av D. Carnegie & Co pd NASDAQ_
OMX First North, den 9 april 2014. Vid erbjudandet av
teckningsoptioner tillimpades en marknadsmissig pris-
sittning. Optionsprogram tva som emitterades 2015
omfattar 998 200 teckningsoptioner, vilket motsvarar 1,4
procent av antalet utestiende aktier. Teckningsoptionerna
ger ritt att teckna en ny stamaktie av serie B 1

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

D. Carnegie & Co. Teckningsoptionerna far utnyttjas for
teckning av aktier frin och med den 21 maj 2018 till och
med den 31 augusti 2018. Teckningskursen f6r stamaktie
av serie B, med st6d av teckningsoptionerna, uppgir 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.

Konvertibla skuldebrev

I samband med foérvirvet av Hyresbostider i Sverige 11
AB utfirdades tre konvertibla férlagslin pa vardera 340
Mkr. Innehavare av dessa tre konvertibla forlagslan ir
Svensk Bolig Holding AB. Loptiden for de olika lanen;
lin 1 forfaller till betalning den 30 juni 2016, med
mojlighet att till den 9 juni 2016 konvertera till 6 679 764
stamaktier serie B, med en konverteringskurs pi 50,90 kr,
lan 2 forfaller till betalning den 30 juni 2018, med
mojlighet att till den 9 juni 2018 konvertera till 5 112 782
stamaktier serie B med en konverteringskurs pa 66,50 kr,
lin 3 forfaller till betalning den 30 juni 2019, med
mojlighet att till den 9 juni 2019 konvertera till 4 473 684
stamaktier serie B med en konverteringskurs pa 76,00 kr.
Vid full konvertering emitteras 16 266 230 aktier i

D. Carnegie & Co, motsvarande 23,0 procent av antalet
utestiende stamaktier.

Aktiens utveckling

Aktien har under perioden utvecklats positivt, dock med en
viss tillbakaging under andra kvartalet. Aktien steg under
perioden frin kursen vid drsskiftet pa 45,4 kronor/B-aktie
till 53,0 kronor per den 30 september 2015, en uppging pi
16,7 procent. Fran introduktionen pa 39 kronor/B-aktie
den 9 april 2014 har aktien stigit med 35,9 procent.

Aktieagare
P4 nistkommande sida finns en forteckning éver de

storsta aktieigarna i D. Carnegie & Co AB (publ).

Tidpunkt Héndelse Forandring i antal  Forandring i antal Totalt antal Aktiekapital Totalt
A-aktier B-aktier A + B-aktier forandring
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 6156 42 461 184 196 036 139 541 0565 242
Mar-14 Kvittningsemission 5369 866 21 479 459 27 076 569 342123 480 345019 103
Mar-14 Inldsen av preferensaktier - 227 244 -08 893 2895 623
Dec-13 Sammalaggning 2 000 / 1 227 244 227 244 2994516
Sept-13 Nyemission 376010 360 454 488 000 2395613 2994516
Sept -09 Nyemission preferensaktier 78 477 640 98903 598 903
Juni -09 Minskning 78 477 640 -166 457 912 500 000
Juni -07 Nyemission 146 764 78 477 640 1870 000 1566 957 912
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AKTIEN

== D. Carnegie & Co B (Totalavkastning) Omsatt antal aktie
ier

e S|X Return Index === Carnegie Real Estate Return Index i 1000-tal per vecka
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Kalla: SIX Financial Information

STORSTA AKTIEAGARNA

Aktiedgare per 2015-09-30 Innehav, Innehav, Kapital, Roster,

A-aktier B-aktier % %
Kvalitena AB 5270523 13169804 26,1 428
Svensk Bolig Holding AB 0 102562 874 14,5 1.1
Frasdale Int. BV 0 54492 359 77 59
Lansférsakringar Fastighetsfond 0 4029 143 57 4.4
J P Morgan Clearing Corp, W9 0 2 854 542 4,0 3,1
SEB-Stiftelsen 0 1650 000 2,3 1,8
Svenskt Naringsliv 0 1500 000 2,1 1,6
Per Josefsson via bolag 0 1300 000 1,8 1,4
CBNY-Norges Bank, Citibank NA 0 1180927 17 1,3
Danske Invest Sverige Fokus 0 1136317 1,6 1,2
Lannebo Sverige Plus 0 824 491 1,2 09
Lancelot Avalon 0 814 456 12 09
Danske Invest Sverige 0 633916 0,9 0,7
Cancerfonden - Riksféreningen mot 0 600314 0,8 0,7
MSIL IPB Client Account 0 580 862 08 0,6
Staffan Rasjo 0 542 656 0,8 06
Humle sméabolagsfond 0 500 000 0,7 0,5
Lannebo Sverige 0 436 597 0,6 0,5
Ovriga 99 343 17 949 762 25,5 20,0
Totalt 5369 866 65399010 100,0 100,0
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Ovriga upplysningar

Medarbetare

Vid utgangen av perioden var antalet anstillda i moder-
bolaget nio. I koncernen var antalet anstillda 155 vid
utgingen av perioden. Foérdelningen var 59 kvinnor och
96 min.

Transaktioner med nérstaende

Kwalitena AB; 1 samband med férvirvet av Hyresbostidder
i Sverige I1 AB, uppkom ett nirstiende mellanhavande
mellan Kvalitena AB och Markarydsbostider Holding
AB, dotterbolag till Hyresbostider i Sverige II AB.
Mellanhavandet utgérs av en reversfordran, dir
Markarydsbostider Holding AB har en reversfordran
mot Kvalitena AB pd 150 Mkr. Denna revers f6rf6ll med
100 Mkr till betalning den 31 oktober 2015, dessa har
efter styrelsebeslut forlingts till den 30 juni 2016.
Resterande 50 Mkr forfaller till betalning den 31 oktober
2016. Snittrintan under perioden har varit 6,75 procent,
rinta under perioden 8,1 Mkr. I samband med férvirvet
av Ostgétaporten AB, ingick i férvirvet en reversskuld
till Kvalitena AB p& 150 Mkr. Denna skuld ir till fullo
amorterad under perioden. Under perioden har rintor
betalts till ett belopp om 2,2 Mkr. D. Carnegie & Co
har en fordran pi Kvalitena pid 104 Mkr. Réntan dr pa

4 procent. Rinteintikten pa denna fordran har under
perioden varit 1,5 Mkr.

Swvensk Bolig Holding; 1 samband med férvirvet av Hyres-
bostdder IT i Sverige AB utgjorde 200 Mkr av képeskil-
lingen en revers. Innehavare av denna revers ir siljaren av
Hyresbostider i Sverige II AB, Svensk Bolig Holding
AB. Den 4 juli 2015 amorterades 67 Mkr varav 133 Mkr
dterstir av denna reversskuld vid utgingen av perioden.
Reversen 16per med 3 procent rinta p.a. Rinta har under
perioden utbetalts med 6 Mkr.

Bosytem Nordic AB; Under perioden har D. Carnegie &
Co-koncernen genomfort inkdp frin Bosystem Nordic
AB, ett bolag som till 50 procent dgs av Kvalitena AB till
ett virde av 25,1 Mkr. Dessa materialinkép har gjorts till
marknadsmiissiga villkor.
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Risker

Risker och osikerhetsfaktorer ir frimst relaterade till
férindringar i makroekonomiska faktorer som kan leda
till hogre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt
ligre hyresnivaer. Risk att hyresgister inte betalar avtala-
de hyror i tid. Okade driftskostnader som eventuellt inte
kan kompenseras fullt ut i hyresavtal, oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov som kan leda till kade
underhillskostnader. Utover dessa risker och osikerhets-
faktorer, vilka beskrivs i D. Carnegie & Co AB (publ):s
rsredovisning sid 58-59, har inga andra visentliga risker
identifierats under den aktuella perioden.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutsrapport dr uppriittad 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 70-74, férutom att
den nya tolkningen IFRIC 21:Levies tillimpas frin och
med riikenskapsdret 2015. Forvaltningsfastigheter viirde-
ras enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3.

Verkligt viirde for finansiella instrument dverensstimmer
iallt visentligt med redovisade virden. Derivaten virde-
ras i enlighet med niva 2 i verkligt viirde hierarkin, och
baseras pa extern virdering. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juri-

diska personer.



Styrelsen

Styrelsens intygande

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

Knut Pousette, ordférande
Ronald Bengtsson

Terje Nesbakken

Ulf Nilsson, VD

Stockholm, 9 november 2015
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beskriver de visentliga risker och osiikerhetsfaktorer som
moderbolag och de bolag som ingir i koncernen stir infor.

Mats Hoglund

Ranny Davidoft

Eva Redhe Ridderstad
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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 2015 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 arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pé var dversiktliga 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 utférd av foretagets valda revisor. En dversiktlig
granskning bestar av att gora férfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsatgarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning 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, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 9 november 2015

Ernst & Young AB
Mikael Ikonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Definitioner

FASTIGHET

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

DRIFTNETTO, Tkr Totala intakter minus kundférluster, drift- och underhéllskostnader, fastighetsadministration, tomtrattsavgalder
och fastighetsskatt.

FORVALTNINGSRESULTAT, Tkr Resultat fore vardeférandringar och skatt.

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

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

OVERSKOTTSGRAD, % Driftnetto i procent av totala intakter.

FINANS

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

BELANINGSGRAD, % Réntebérande skulder inkluderande nettoredovisade saljarreverser efter avdrag fér marknadsvarde pa
noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

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

RANTETACKNINGSGRAD, ggr Férvaltningsresultat plus finansiella kostnader (EBIT) i relation till finansiella kostnader.
SOLIDITET, % Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgdngar vid periodens utgéng.

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

AKTIE

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

JUSTERAT EGET KAPITAL PER AKTIE Vanligtvis benamnt EPRA NAV, Kr Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat,
goodwill samt uppskjuten skatteskuld, i forhallande till antalet utestaende stamaktier per balansdagen.

VINST PER AKTIE, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier fére utspadning.
VINST PER AKTIE EFTER UTSPADNING, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier,
inkluderande full teckning och konvertering av utestaende optionsprogram och konvertibla skuldebrev. Vid berakningen av vinst per aktie

efter utspadning har inte den arliga rantebesparingen avseende det konvertibla skuldebrevet pa 51 Mkr beaktats. Effekten av denna
besparing per aktie ar 0,72 kr/ér.
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Investerarinformation

KALENDARIUM 2015-2016

Bokslutskommuniké 2015 2016-02-26
Kvartalsrapport Q1 2016-04-27
Arsstimma 2016 2016-05-12

FQR MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

Ulf Nilsson, VD
+46(0)812131725

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

D. Carnegie & Co AB
Strandvigen SA
114 51 Stockholm

info@dcarnegie.se
www.dcarnegie.se

Informationen i denna delarsrapport &r sadan som D. Carnegie & Co AB (publ) ska offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden
och/eller lagen om handel om finansiella instrument. Informationen lamnades for offentliggérande den 10 november 2015 kl. 07.00

(CET).
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BILAGA 1

Intjaningstérmaga

Aktuell intjaningsférmaga jamfoérbart bestand
Tabellen nedan dterspeglar D. Carnegie & Co:s intji-
ningsforméga pi tolvmanadersbasis per 30 september
2015. Det ir viktigt att notera att den aktuella intjinings-
térmagan inte skall jimstillas med en prognos for de
kommande tolv minaderna. Intjiningsférméigan inne-
haller exempelvis ingen bedémning av hyresutveckling,
vakanslige eller rintef6érindring.

Siffrorna dr justerade for att visa jimforbart bestind,
vilket innebir att avyttringar har eliminerats i tidigare
perioder som redovisas nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom
av virdeforindringar pé férvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsforvirv och/eller fastighetsforsilj-
ningar. Ytterligare resultatpéverkande poster ir virdefor-
dndringar avseende derivat. Inget av ovanstiende har
beaktats i den aktuella intjiningsférmégan.
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Hyresviirdet baseras pé fastighetsbestindets aviseringslista,
bedémda budgeterade fastighetskostnader f6r de nirmas-
te tolv manaderna samt kostnader f6r central administra-
tion. Finansnettot har berdknats utifran rintebdrande
skulder och tillgangar per den 30 september 2015, och
med hinsyn tagen till de nya riintevillkoren efter refinansie-
ringen, baserats pa koncernens genomsnittliga rinteniva.

AKTUELL INTJANANDEFORMAGA, JAMFORBART BESTAND

Nuvarande bestand Jamforbart bestand

Belopp i Tkr 30 sept 30 sept 30 juni 31 mars 1jan 30 sept

2015 2015 2015 2015 2015 2014
Hyresintakter 1292903 1174125 1162 355 1154 765 1138 647 1021721
Ovriga intakter 602 602 602 602 1831 7423
Driftskostnader -517 322 -473 650 -477 874 -477 874 -470 921 -409 818
Underhallskostnader -1159656 -104 091 -118 169 -118 169 -114 043 -95 089
Fastighetsskatt -25 639 -22 930 -22 930 -22 930 -22 550 -20 679
Tomtrattsavgald -15348 -14 642 -14 642 -14 642 -14 482 -12020
Driftnetto 619 231 559 414 529 342 521 752 518 482 491 538
Central administration -65 559 -b65 559 -561 820 -51 820 -61 205 -41 150
Finansnetto -169 528 -149 623 -164 165 -174 060 -221 205 -203 280
Réntekostnad forlagslan/
obligation -88 500 -88 500 -88 500 -51 000 -51 000 -51 000
Forvaltningsresultat 315644 265 732 234 867 244 872 195072 196 108
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