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D. Carnegie & Co ar en langsiktig agare och
forvaltare av bostadsfastigheter med fokus pa
Stockholm och andra tillvaxtorter. Férvaltningen
sker med hégsta mojliga servicegrad och i
samarbete med det omgivande samhallet for att
skapa ett langsiktigt bra boende.

= Upprusta besténdet och skapa ¢kade kassafléden
och god vardetillvaxt genom D. Carnegie & Co:s
valbeprévade renoveringsprocess

= Forvalta och utveckla fastigheter i egen regi
= Utveckla byggratter inom befintligt bestand
= Skapa hég kundnéjdhet bland bolagets hyresgaster

= Kapitalisera tillvaxtmajligheter, bland annat genom
forvary
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* Hyresintakterna okade till 852 Mkr (702)
= Driftnettot 6kade till 431 Mkr (352)

= Forvaltningsresultatet uppgick till 119 Mkr
(160)

= Vardefoérandring forvaltningsfastigheter
uppgick till 2 061 Mkr (695)

= Vardeforandring finansiella instrument
uppgick till -44 Mkr (-8)

= Resultatet fore skatt okade till 2 116 Mkr
913)

* Resultatet efter skatt okade till 1 827 Mkr
(704)

« Vinst per aktie uppgick till 21,45 kr (9,10)
fore utspadning, och uppgick till 21,40 kr
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ANDRA KVARTALET 2018

* Hyresintékterna okade till 466 Mkr (365)
= Driftnettot dkade till 265 Mkr (205)

= Forvaltningsresultatet okade till 118 Mkr
(100)

= Vardeforandring forvaltningsfastigheter
uppgick till 1 840 Mkr (457)

= Vardeforandring finansiella instrument
uppgick till 5 Mkr (21)

= Resultatet fore skatt okade till 1 927 Mkr
(616)

= Resultatet efter skatt okade till 1 672 Mkr
(475)

= Vinst per aktie uppgick till 18,41 kr (6,14)
fore utspadning, och uppgick till 18,37 kr

(9,06) efter utspadning (6,11) efter utspadning

NYCKELTAL*

jan = juni jan = juni april = juni april = juni jan — dec

2018 2017 2018 2017 2017

Hyresintakter, Mkr 852,4 702,1 466,1 364,6 14725
Driftnetto, Mkr 4314 352,2 2654 205,3 7744
Overskot‘tsgrad, % 50,6 50,2 56,9 56,3 52,6
Forvaltningsresultat, Mkr 1194 159,9 118,2 100,2 357,1
Resultat efter skatt, Mkr 1827,0 7041 1672,0 4751 1579,0
Vinst efter skatt per aktie SEK, fére utspadning 21,45 9,10 18,41 6,14 20,34
Vinst efter skatt per aktie SEK, efter utspadning 21,40 9,06 18,37 6,11 20,24
Eget kapital, per aktie SEK 120,29 90,90 120,29 90,90 102,09
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK 145,98 113,12 145,98 113,12 127,90
Justerat eget kapital (EPRA NAV) baserad pa
effekt av nyemission per aktie, SEK 145,98 109,97 145,98 109,97 122,52
Justerat aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV)
per aktie, SEK 133,41 101,23 133,41 101,23 114,95
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 28761,3 19726,0 28761,3 19726,0 21 455,6
Soliditet, % 355 34,0 35,56 34,0 34,0
Soliditet, justerad, % 43,1 423 43,1 423 42,6

*Se vidare definitioner sid 30
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Visentliga handelser under andra
kvartalet

= Jonas Andersson utses till ny CFO och ersatter
Per-Axel Sundstrém som beslutat att [amna
D. Carnegie & Co.

= Den 26 april tilltradde D. Carnegie & Co 1 274
lagenheter i Stockholm och genomfér i samband
med transaktionen en riktad emission av aktier till
séljaren Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets

AB (publ).

* | borjan av april tilltradde D. Carnegie & Co 749
lagenheter i Véasteras samt 1 420 lagenheter i
Stockholmsregionen.

= Vid &rsstamman den 8 maj 2018 beslutades om
omval av styrelseledamoterna James Seppala,
Karolina Keyzer, Melissa Pianko och Fredrik Brodin,
respektive nyval av Donatella Fanti. Rolf Buch,
Jean-Christophe Dubois och Svein Erik Lilleland var
ej tillgangliga for omval.

Alby

4 D.Carnegie & Co AB (publ)
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Det har varit ett spannande och intensivt andra kvartal. For det forsta, tilltradde vi tre forvarv som tidigare kommu-
nicerats om totalt 3 443 lagenheter i Storstockholm och Vésteras. Vi dger nu ett bestdnd om 21 478 lagenheter. For
det andra, genomforde vi 441 lagenhetsrenoveringar, vilket summerar till 814 renoveringar under de forsta sex manaderna
i &r. For det tredje, fortsétter vi att visa ett starkt engagemang genom sociala aktiviteter i vdra omréden och prioriterar
vara hyresgaster forst. Slutligen noterade vi att flera stora internationella aktorer tog steget in pa den svenska mark-
naden for bostadsfastigheter. Jag tror att de ocksa ser vad vi ser ndr det kommer till detta vildigt attraktiva tillgangsslag.

Samma strategi och fler hyresgéster

Vi tilltradde tre forvirv i April; 749 ligenheter i Viisteris,
1420 lagenheter i Sédertilje och Nynishamn, och 1274
ligenheter i Alby, Stockholm. Dessa f6rvirv passar vir port-
folj och affirsstrategi vil, vilket gor det mojligt for oss att
renovera och forbittra vira nya hyresgisters hem samtidigt
som vi fortsitter att vara en ansvarsfull bostadsigare ling-
siktigt som erbjuder forstklassig hyresgistservice i Stor-
stockholm och Milardalen. Vi arbetar ocksi kontinuerligt
med att utéka vir bostadsportf6lj genom ytterligare forvirv.

Renoverar pa rétt satt och skapar varde

Vi tror att renovera pé ritt sitt dr en av vira viktigaste driv-
krafter for att skapa virde. Virt sitt att renovera ligenheter,
fastigheter, gemensamma utrymmen, lekplatser, for att lyfta
kvaliteten och virdet pa ett helt bostadsomride differentie-
rar oss pd marknaden och gynnar alla vira intressenter. Vira
investeringar och renoveringar dr omfattande och tar tid
men vi dr dvertygade om att vi renoverar pa ritt sitt och att
vi dr pd ritt vig. Totalt genomfordes 441 ligenhetsrenove-
ringar under andra kvartalet, vilket summerar till 814 reno-
verade ligenheter under de forsta sex manaderna i ar.

Under de senaste aren har vi varit fast beslutna att
folja vir affirsstrategi att genomfora omfattande renove-
ringar pé ritt sitt, lyfta vira omréiden till dagens standard,
vara aktiva genom sociala engagemang och, viktigast, att
placera vira hyresgister forst. P4 grund av ett starkt intresse
bland investerare pi fastighetsmarknaden fér bostider, och
sarskilt for virt segment, har vir affirsstrategi resulterat i en
accelererande virdering detta kvartal. Virdef6rindringen
for forvaltningsfastigheter uppgick till 1 840 Mkr i andra
kvartalet och EPRA NAV uppgick till 145,98 kr per aktie,
upp 29 procent jimfort med samma period forra aret. Var
stratgi fungerar!

Den fortsatt betydande tillvixten i sivil inhemsk som
internationell efterfrigan hos investerare (sisom Starwood
och Vonovias nyligen forvirvade stora andelar i bostadsbola-
get Victoria Park till exempel) for svenska bostadsfastigheter
stirker dessutom var modell och affirsutsikter ytterligare.
Detta bekriftar den potential som vér affirsstrategi har och
validerar vir renoveringsmodell for att forbittra hyresgis-
ternas hem och bostadsomréden.

Fortsétter vara sociala engagemang

En viktig del av var verksamhet ir att frimja sociala engage-
mang tillsammans med kommuner, fastighetsigare och
andra féreningar f6r vira hyresgister. Under andra kvartalet
arrangerade vi ett antal fotbollsevent for cirka 60 barn till
vira hyresgister i Jordbro med AIK Fotboll, ett samarbete vi
utokat i ar.

AIK Fotbolls Henok Goitom besokte skolan och pratade
med barnen om hur det dr att vara en professionell fotbolls-
spelare och gav goda réd till barnen. Ett annat sportevene-
mang organiserades tillsammans med Djurgérden Hockey i
Husby dir barn kunde lana utrustning och skridskor. Vi
anordnar evenemang som dessa for vira hyresgisters barn,
en mojlighet att hitta nya vinner och ha kul tillsammans.

Framtida marknadsforhallanden och foreslagna ranteavdrag
Om vi blickar framét ser vi fortsatt mycket positivt pd utsikter-
na f6r bostadshyresmarknaden i Sverige, trots en viss osiker-
het kring vissa utvecklare av bostadsritter. Vi kommer att
noggrant undersoka de foreslagna reglerna for rinteavdrag
och hur detta kan paverka virt foretag, dven om vir initiala
uppfattning ir att effekterna blir smé.

Jag vill tacka Rolf Buch och Jean-Christophe Dubois,
som har avgitt frin vir styrelse i maj i ir, for deras ovirderliga
bidrag till D. Carnegie & Co.

Slutligen vill jag tacka Pax (Per-Axel Sundstrom), vir
CFO sedan bolagets start, som har bestimt sig for att limna
oss. Han har varit en driftkraft bakom féretaget frin dag ett.
Samtidigt dr jag vildigt glad att se Jonas Andersson, som har
varit med oss sedan 2015, som hans eftertridare.

Stockholm 13 juli, 2018

SVEIN ERIK LILLELAND
VD fér D. Carnegie & Co

D.Carnegie & Co AB (publ) 5
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LAG RISK - HOG AVKASTNING

Aga och utveckla hyresbostéder

D. Carnegie & Co 4r ett fastighetsholag inriktat pé att dga
och utveckla hyreshostader.
Det finns goda mojligheter att skapa virden genom
renovering av bolagets fastigheter. Generellt har fi genom-
gripande upprustningar skett sedan byggaren 1965-75, men
byggnaderna har oftast mycket bra ligen och vilbyggda
stommar. Behovet av renovering gor ocksé att de ofta kan
forvirvas till formanligt pris.

Hyresnivierna méjliggor goda virdemaissiga forutsitt-
ningar for renoveringar. Genom upprustning minskar dven

underhéllskostnaderna med betydande belopp. Renovering-

arna fir inte bara en positiv inverkan pa kassaflodet, utan
medfér dven 6kningar av virdet pa fastigheterna.

D. Carnegie & Co:s modell innebir att ligenheter reno-
veras styckvis vid naturlig omsittning istillet for att en hel
huskropp eller trappuppging hanteras it gingen. Pé sa sitt
kan utdragna och dyra evakueringar undvikas och vakans-
kostnaden hiéllas pa ett minimum. Sittet att renovera upp-

skattas ocksa av hyresgisterna eftersom de sker ndr naturliga

vakanser uppstir eller nir en 6verenskommelse gjorts med
hyresgisterna.

LAG RISK: VAXANDE BOSTADSK{ | STOCKHOLMSREGIONEN
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Att ha fastigheterna samlade geografiskt betyder att
D. Carnegie & Co kan forvalta fastigheterna pa ett kost-
nadseffektivt sitt. For att minska kostnader och 6ka servi-
cegraden dr ocksd en del hantverkare t.ex.
mélare anstillda i koncernen.

Det harda trycket pa bostdder i Stockholmsregionen
vintas bestd inom 6verskidlig tid framéver. Diarmed ir
vakansrisken i det nirmaste obefintlig.

HOG AVKASTNING: STARK TILLVAXT | EGET KAPITAL (EPRA NAV)
PER AKTIE

SEK per share

150

120 131
90 85.1
60 56.4
424
30 I
0

2014 2015 2016 2017 2018

Justerat eget kapital per aktie (EPRA NAV): Redovisat eget kapital justerat for
vardet pa derivat, goodwill samt uppskjuten skatteskuld, i férhallande till antalet
utestaende stamaktier per balansdagen.



MARKNADEN DAR VI VERKAR

Stor efterfragan pa bostader

Bostadsbrist

Befolkningsékningen och urbaniseringstrenden ér tvé
bidragande faktorer som forvintas hoja efterfrigan pa
bostider i de regioner dir vi verkar och frin 2018 till 2025
forutspis en genomsnittlig 6kning av Sveriges befolkning
med cirka 92 000 personer per ir. Enligt Boverkets prognos
behovs det 535 000 nya bostider fram till &r 2025, motsva-
rande 66 900 bostider per ar.?

I Storstockholm foérvintas invénarantalet vixa till 2,6 mil-
joner fran 2017 till 2026 ?, vilket motsvarar en 6kning med
15 procent. Befolkningstillvixten i huvudstadsregionen ékar
efterfrigan pd vira bostader ytterligare.

1) Boverket.
2) Statistiska centralbyran (SCB).

JANUARI-JUNI 2018 DELARSRAPPORT

Under 2017 uppgick den genomsnittliga kotiden for en
hyresritt i Stockholmsregionen till tio ir och ungefir 600
000 personer stod under slutet av aret i bostadsko. Antalet
formedlade ligenheter har 6kat i reala tal, men i férhillande
till bostadskon minskat och under 2017 férmedlades tvé
ligenheter per 100 kéande i Stockholmsregionens gemen-
samma bostadskd.V

Det ir pa denna marknad D. Carnegie & Co édger och vill
dga fastigheter.

1) Bostadsférmedlingen i Stockholm.

UTVECKLINGEN FOR ANTALET BOSTADER KONTRA BEFOLKNINGSOKNINGEN | STOCKHOLMS LAN
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Trots att antalet nybyggda bostader 6kat rejélt under senaste aren och att trenden véntas besta sa tilltar bristen pa bostader i Stockholmsregion

da befolkning 6kar betydligt snabbare &n nybyggnationen.

Kalla: Statistiska Centralbyran, SCB

D.Carnegie & Co AB (publ) 7



DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

Bostadshyror i Sverige paverkas av regleringar

Marknaden f6r hyresritter i Sverige paverkas av
hyresregleringar. Hyressittningen grundas i
bruksvirdesprincipen, vilket innebér att hyran baseras pa hur
hyresgister generellt sett virderar olika egenskaper, sisom
storlek, antal rum, standard pé ligenheten, den generella
kvaliteten och tjinster. Hyran sitts efter en forhandling
mellan hyresvirden och hyresgistorganisationen (ofta
Hyresgistforeningen).

Hyresmarknaden paverkas dven av hyror f6r nyproducera-
de ligenheter, dir hyran utéver bruksvirdesprincipen dven
regleras med tilligg f6r kostnader fér nyproduktionen.
Hyrorna sitts med indexering och dr giltiga 15 ar framit i
tiden. 2016 var hyrorna per m? for nyproducerade ligenheter
64 procent hogre dn icke-nyproducerade hyresritter i
Sverige.!

Hyresratt moter behov av rorlighet

En 6kad tillgang till hyresritter forbittrar flexibiliteten pa
bostadsmarknaden och skapar kade férutsittningar for till-
vixt genom férenklade flyttprocesser och ligre transaktions-
kostnader vid flytt till ett nytt boende. Tvé viktiga faktorer
for att 6ka tillgangen till attraktiva hyresritter dr ansvarsfull
renovering av befintliga bestand och nyproduktion. Vidare
ir renovering av befintliga fastighetsbestind en viktig del i
Sveriges hillbarhetsstrategi, att ta tillvara pa befintliga
byggnader ir lingsiktigt mer hallbart dn att riva och bygga
nytt. Detta bedémer D. Carnegie & Co kommer bli allt vik-

tigare i framtiden.

Hog efterfragan mdjliggdr renovering och upprustning
Bostadsbristen, i kombination med det laga rinteldget,
paverkar ocksé de ekonomiska f6rutsittningarna for att
finansiera genomgripande renoveringar och upprustningar.
Pa grund av de laga rintorna har investerare, som stiller krav
pa lag risk, fatt allt svirare att f en rimlig avkastning pd sina
investeringar. Den hogre efterfragan kombinerat med en
mycket 1ag vakansrisk har sinkt avkastningskraven och hojt
priserna for bostadsfastigheter i hela landet vilket gjort seg-
mentet attraktivt for bide nordiska och internationella
investerare. De hogre virdena dr naturligtvis positivt f6r
fastighetsigarna, men det dr ocksd positivt for hyresgisterna
eftersom de mojliggdr en omfattande renovering och upp-
rustning av bostdder och fastigheter. Nir fastigheterna upp-
rustas stiger virdet ytterligare vilket gor att dgarna till fast-
igheterna kan investera dnnu mer i fastigheterna dan vad
Gverskottet frin forvaltningen egentligen medger. I bolagens
redovisning riknas virdeokningar in i resultatet vilket ger en
positiv nettoeffekt av genomgripande renoveringar. Det dr
alltsd denna situation som starkt bidrar till att D. Carnegie
& Co si genomgripande kan forbittra och utoka sin fastig-
hetsportfolj.

1) Statistiska centralbyran (SCB).

Vasteras
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HYRESGASTERNA | FRAMSTA RUMMET

For en langsiktig fastighetségare och forvaltare som D. Carnegie & Co &r hyresgasterna hogsta prioritet. Utgangs-
punkten for allt som genomfdrs - frén renoveringar till daglig forvaltning - ar att det ska bidra till att skapa bra boen-
demiljder for hyresgésterna.

D. Carnegie & Co dger och forvaltar cirka 21 500 hyresla-
genheter, vilket gor bolaget till en av Sveriges storsta dgare
av hyresbostidder. Med det f6ljer ett stort ansvar for manga
personers boende och boendemiljé. Forvaltning och
investeringar miste ddrfor alltid goras med utgingspunkten
att det ska bidra till 6kad trivsel. Hyresgisterna ligger
oftast en stor del av sin inkomst pi boendet och forvintar
sig valuta for pengarna. En hog néjdhet bland hyresgis-
terna ir en malsittning som D. Carnegie & Co alltid
strivar efter att uppritthalla och successivt forbittra. D.
Carnegie & Co genomfér undersdkningar kring hur
hyresgisterna uppfattar bolaget som hyresvird. Undersok-
ningarna innefattar frigor kring bland annat upplevd trygg-
het, trivsel och tillginglighet. Resultaten aterfors till

forvaltningen och blir di ett viktigt verktyg for att
identifiera framgangsfaktorer, men ocksi omriden dir det
finns potential till forbittringar. Malet dr att resultaten ska
forbittras i varje mitning.

Samverkan med hyresgéster

D. Carnegie & Cos strategi bygger pa en nira samverkan
med de boende. Det ir viktigt att hyresgisterna ges
mojlighet att uttrycka synpunkter och 6nskemal som sedan
kan tas tillvara inom férvaltnings- och serviceorganisationen.

I férhandlingar med den lokala hyresgistféreningen
behandlas inte bara hyresutvecklingen, utan ocksa renove-
ringar, upprustning av utemiljé, gemensamma lokaler och
service. Bolagets instillning dr att en kunnig och ansvars-
kinnande lokal hyresgistforening ar en viktig foretridare
for bolagets hyresgister. Dirfor fungerar hyresgistforen-
ingen som en part som gor det mojligt for bolaget att
tillgodose hyresgisternas behov och 6nskemil.
Grannsamverkan ir ett annat exempel dér hyresvird och
hyresgister samarbetar for att 6ka tryggheten och dirmed
forbittra boendemiljon. Detta samarbete har under dret
utokats till fler omriden i bestindet.

God fdrvaltning och service

Faktorerna som ménga ginger avgdr hur n6jd en hyresgist
ir med sitt boende dr férvaltningen och servicenivin.

D. Carnegie & Co har engagerade medarbetare som
dagligen arbetar for att tillgodose hyresgisternas behov
och 6nskemal.

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

2018 2017 2018 2017 2017
Belopp i Mkr jan = juni jan = juni april = juni april = juni jan — dec
Hyresintakter 852 702 466 365 1473
Driftskostnader -349 -287 -163 -131 -571
Underhéllskostnader -48 -41 -26 -18 -83
Fastighetsskatt -16 -14 -9 -7 -29
Tomtrattsavgald -8 -8 -4 -4 -16
Summa fastighetskostnader -421 -350 -201 -159 -698
Driftnetto 431 352 265 205 774
Central administration =77 -55 -43 -32 -115
Finansnetto -186 -137 -105 -73 -302
Kostnader fortida [6sen av lan vid refinansiering -49 - - - -
Forvaltningsresultat 119 160 118 100 357
Utdelning 5 29 5 - 29
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 15 37 - 37 37
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 2061 695 1840 457 1599
Realiserade vardeforandringar finansiella instrument,
refinansiering -40 - 4 - -
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument -4 -8 1 21 -9
Nedskrivning goodwill -41 - -40 - -
Resultat fore skatt 2116 913 1928 616 2014
Skatt -289 -209 -2565 -141 -435
Periodens resultat 1827 704 1672 475 1579
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa totalresultat for perioden 1827 704 1672 475 1579

Resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1827 704 1672 475 1579
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -

Summa totalresultat for perioden 1827 704 1672 475 1579
Vinst per aktie SEK 21,45 9,10 18,41 6,14 20,34
Vinst per aktie SEK, efter utspadning 21,40 9,06 18,37 6,11 20,24
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PERIODEN JANUARI-JUNI 2018

Resultatposterna nedan avser perioden januari-juni 2018. Jamfdrelseposterna angivna inom parentes avser belopp for mot-

svarande period foregaende ér.

Hyresintdkter och driftnetto

Intikterna for perioden uppgick till 852 Mkr (702).
Okningen av intikterna beror till stérsta delen pa att renove-
ringstakten f6r ligenheter har 6kat, vilket har inneburit
6kade hyresnivier. I ett jimférbart bestand 6kade hyresin-
tikterna med 35 Mkr motsvarande 5 procent. Majoriteten av
férhandlingen om de generella hyresh6jningarna for 2018 ar
firdiga men kommer péiverka hyresintikterna frst under
det trejde kvartalet. Perioden har priglats av en hog renove-
ringstakt.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -421 Mkr
(-350) vilket dr en 6kning om 20 procent. I fastighetskostna-
derna ingir driftskostnader, 16pande underhill och repara-
tioner, fastighetsskatt och andra kostnader direkt kopplade
till férvaltningen. I ett jimforbart bestind har fastighets-
kostnaderna minskat med -1 Mkr trots f6ljden av ett extra
kallt f6rsta kvartal.

Den férvaltade uthyrningsbara arean har 6kat med 19
procent jamfort med samma period 2017 vilket betyder att
fastighetskostnaderna har kat, frimst drivet av personal-
kostnader som ett led av att ytterligare stirka bolaget fram-
gent tillsamman med effekten fran ett ovanligt kallt forsta
kvartal.

Sdsongvariationer paverkar kostnaderna olika for de olika
kvartalen, dir forsta och fjirde kvartalet vanligtvis har de
hogsta kostnaderna, framforallt kostnader for uppvirmning
och snoérojning.

Driftnettot, d v s totala intikterna minus kundforluster,
drift- och underhillskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, for perioden uppgick
till 431 Mkr (352), vilket ger en dverskottsgrad pa 50,6 pro-
cent (50,2). Den ¢kande 6verskotssgraden forklaras frimst
av den aktiva forvaltningen och bolagets renoveringsstrate-
gi. I ettjamforbart bestand 6kade driftnettot med 37 Mkr
motsvarande 6 procent. Driftnettot uppvisar en klar forbatt-
ring relativt samma period foregiende ar, vilket visar pa att
den renoveringsmodell D. Carnegie & Co utarbetat ger
effekt pa det finansiella resultatet.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna har under perioden uppgatt till
-77 Mkr (-55). Dessa kostnader bestir i huvudsak av kostna-
der f6r koncerngemensamma funktioner, marknads- och
forsiljningskostnader. Perioden har belastats med 3 Mkr
avseende utvecklingsarbetet f6r den lingsiktiga satsningen
pa digitalisering och effektivisering samt 6 Mkr i kostnader i
samband med avslut med avgiende VD:n.

JAMFORBART BESTAND
30 juni 30 juni
2018 2017
Antal lagenheter, st 16 352 16 349
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 22 589 18 288
Antal renoverade Igh, st 4192 2471
Andel renoverade Igh, % 25,2 15,1
Belopp i Mkr jan - juni jan-juni  Forandring
2018 2017 %
Hyresintakter 703 668 5,3%
Driftkostnader -278 -279 -0,3%
Underhallskostnader -40 -40 0,0%
Ovriga fastighetskostnader -21 -21 -1,9%
Summa driftskostnader -339 -340 -0,3%
Driftnetto 365 328 11,1%
Overskottsgrad 51,9% 49,1% 5,5%

Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden
1 januari 2017 till 30 juni 2018

Finansnetto

Finansnettot uppgick under perioden till -186 Mkr (-137).
Finansiella kostnader utgdrs frimst av rintekostnader for
lin fran kreditinstitut avseende koncernens fastighetsbe-
stind, samt rintekostnader for icke sikerstillda obligations-
lin. Per balansdagen var obligationslanen 1 Mdr kr som
emitterades i april 2016.

Perioden belastas med engingskostnader pa cirka -49
Mkr i samband med refinansieringen som genomfordes i
mars 2018, kostnader hinforliga till fortidslosen av de
befintliga lanen.

Rintetickningsgraden uppgick till 1,5 ggr (2,2) for perioden.

Forvaltningsresultat
Férvaltningsresultatet, dvs resultatet f6re virdeforaindringar

och skatt, uppgick under perioden till 119 Mkr (160).

Utdelning
Under perioden erholls utdelning om 5 Mkr (29 Mkr).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Koncernen genomfér virderingar av fastigheterna
kvartalsvis och fastigheterna redovisas till verkligt virde

ienlighet med IFRS 13 niva 3. Per bokslutsdatum har 100

D.Carnegie & Co AB (publ) 11
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Nynashamn

procent av fastigheterna virderats externt av Savills. Den
genomsnittliga direktavkastningen i virderingen ir 3,86
procent, att jimforas med 4,15 procent vid utgingen av det
fjarde kvartalet 2017.
Under perioden har virdeférindringar péa forvaltningsfas-
tigheter paverkat resultatet med 2 061 Mkr (695). Virdefor-
indringen ir till storsta del ett resultat av ett ligre bedémt
avkastningskrav. Se vidare pa sidorna 18-20.

Under perioden har 28 ligenheter avyttrats och férvirv av
3 443 ligenheter slutforts. Efter provning av goodwillvir-
det, som koncernen gor kvartalsvis, har nedskrivning om
-41 Mkr (-) genomforts till £6ljd utav den nya framtida fore-
slagna foretagsskatten om 20,6 procent.

Vérdeforandringar finansiella instrument

Koncernen anvinder derivat och rintecappar for att begrin-
sa rinterisken. Rintederivaten redovisas varje kvartal till
marknadsvirde och virdet dr beroende av rinteutveckling-
en. Férindringen av virdet redovisas 6ver resultatrikningen
och har for perioden péaverkat resultatet med -44 Mkr (-8). I
virdeférindringen ingédr -44 Mkr av engangskaraktir f6r
16sen av ett swapavtal i samband med refinansiering i slutet
av forra kvartalet. Periodens virdeforindringar avseende

placeringar i aktier uppgick till 11 Mkr (-38).

Skatt

Resultat fore skatt uppgick till 2 116 Mkr (913). Skattekost-
naden for perioden uppgick till -289 Mkr (-209) och bestir
av uppskjuten skatt hanférlig till temporira skillnader pa
forvaltningsfastigheter -587 Mkr (-294), virdeforindring
derivat -15 Mkr (-7), uppskjuten skatt temporir skillnad
aktier 7 Mkr (9), ckat underskottsavdrag 135 Mkr (83), samt
forvirvad uppskjuten skatt 8 Mkr (-). Den effektiva skatte-

12 D.Carnegie & Co AB (publ)

satsen for perioden dr 13,7 procent (22,9). Riksdagen beslu-
tade den 14 juni om dndrade skatteregler for féretagssektorn.
I korthet innebir dndringen att rinteavdrag i bolagssektorn
begrinsas och att bolagsskatten sinks. Bade uppskjuten skat-
tefordran och uppskjuten skatteskuld beriknas aterforas mot
aktuell skatt 2021 eller senare. Med anledning av detta har
den uppskjutna skatten riknats om fran 22% till 20,6% i det
andra kvartalet. Den effektiva skattesatsen fore omrikning
ar 21,4%. Omrikningen resulterar i en minskning av perio-
dens skattekostnad med 163 Mkr. Begrinsningen av rinteav-
dragen vintas inte fd nigon effekt pé skattekostnaden de nir-
maste dren.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 827 Mkr
(704), vilket motsvarar 21,45 kr (9,10) per stamaktie fore
utspadning, 21,40 kr (9,06) efter full utspidning.
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ANDRA KVARTALET APRIL - JUNI 2018

Resultatposterna nedan avser det andra kvartalet, april-juni 2018. Jamforelseposterna angivna inom parentes avser
belopp for motsvarande period foregdende ar.

Hyresintdkter och driftnetto

Intikterna under andra kvartalet okade till 466 Mkr

(365), en uppging med 28 procent jimfort med andra
kvartalet 2017. Majoriteten av intiktsékningen harror sig,
férutom hyreshéjningar pa helrenoverade ligenheter och de
generella hyreshéjningar under 2017 som slagit igenom
under 2018, frin forvirvade bestind.

Fastighetskostnaderna under det andra kvartalet 6kade
nigot, till -201 Mkr (-159). De hogre kostnaderna forklaras
framfor allt av ett storre fastighetsbestind, 19 procent
storre jamfort med andra kvartalet 2017.

Driftnettot, d v s totala intikter minus kundforluster,
drift- och underhillskostnader, fastighetsadministration,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt, okade under det
andra kvartalet till 265 Mkr (205), en uppgang med 29
procent jamfort med andra kvartalet 2017, 6verskottsgraden
uppgar till 56,9 procent (56,3). Direktavkastningen
uppgar till 4,2 procent (4,5).

Resultatet
Kostnaden f6r central administration 6kade under det
andra kvartalet till -43 Mkr (-32).

Finansnettot for det andra kvartalet uppgick till -105 Mkr
(-73). Koncernens genomsnittliga rinta for de totala rinte-
birande skulderna uppgick vid andra kvartalets slut,
inklusive derivat till 2,2 procent (2,5). Rintetickningsgrad
for det andra kvartalet uppgick till 2,1 ggr (2,4).

Férvaltningsresultatet, dvs resultatet f6re virdeforind-
ringar och skatt, f6r det andra kvartalet 6kade till 118 Mkr
(100).

Under det andra kvartalet har virdeférindringar pa for-
valtningsfastigheter paverkat resultatet med 1 840 Mkr
(457). Viirdeokningen har positivt paverkats av D. Carnegie
& Co:s fortsatta omfattande, virdeskapande investerings-
program, utveckling av byggrittsportfoljen och ytterligare
okat investerarintresse i svenska bostadsfastigheter.

Viirderingen baseras pi ett genomsnittligt avkastnings-
krav pé 3,86 procent att jaimforas med 4,15 procent vid
slutet av &r 2017.

Viirdeférindringar pa derivat paverkade resultatet for det
andra kvartalet med 4 Mkr (21). Totalt uppgir derivatport-
foljen till ett underliggande nominellt virde om 10 496 Mkr,
som bestdr av rinteswappar och rintetakavtal (cap).

Resultatet efter skatt for det andra kvartalet uppgick till
1672 Mkr (475) vilket motsvarar ett resultat per stamaktie
pi 18,41 (6,14) fore utspadning.

D.Carnegie & Co AB (publ) 13
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018 2017 2017
30 juni 30 juni 31 december
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Goodwill 598 630 630
Forvaltningsfastigheter 28761 19726 21456
Inventarier 16 7 7
Aktier och andelar 4 9 5
Langfristiga fordringar 1 1 1
Uppskjuten skattefordran 547 379 463
Rantederivat 29 4 13
Summa anlaggningstillgangar 29 955 20 755 22574

Omsiéttningstillgdngar

Omsattningstillgangar 243 243 243
Likvida medel 931 75 833
Summa omséttningstillgangar 1173 318 1076
SUMMA TILLGANGAR 31129 21073 23650

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11066 7160 8043

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 15 437 82565 11357
Ovriga langfristiga skulder - - -
Uppskjuten skatteskuld 2950 2268 2570
Rantederivat 11 112 93
Summa langfristiga skulder 18 398 10635 14 020

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1079 2950 1076
Ovriga kortfristiga skulder 587 328 511
Summa kortfristiga skulder 1665 3278 1587
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31129 21073 23 650

Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets agare 11066 7160 8043
Innehav utan bestdmmande inflytande - - -

Summa eget kapital 11 066 7160 8043

14 D.Carnegie & Co AB (publ)
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

(KONCERNEN)

Balansposterna nedan avser stéllningen vid periodens utgang 30 juni 2018. Jamforelseposterna angivna inom
parentes avser belopp vid motsvarande periods utgéng foregdende ar.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastighetsbestind uppgiér vid periodens slut till
1692 746 m? (1 407 087) med ett aktuellt hyresvirde om 1
739 Mkr (1 407). Forvaltningsfastigheterna redovisas till
marknadsvirde och uppgér vid periodens slut per den 30
juni 2018 till 28 761 Mkr (19 726), vilket motsvarar ett vir-
de om 16 991 kr/m? (13 844). Bestindet uppgar vid perio-
dens slut till 21 478 ligenheter (18 039). Se vidare sidorna
18-20.

Goodwill

Goodwillvirdet uppgir vid periodens slut till 598 Mkr
(630), och uppkom vid forvirvet av Hyresbostider i Sverige
IT AB. Virdet avser skillnaden mellan vid forvirvet for-
handlad uppskjuten skatt och den nya framtida nominella
skatten 20,6 procent. En prévning av goodwillvirdet har vid
periodens slut resulterat i nedskrivning av goodwillvirdet
om -41 Mkr (-), beroende pa den ligre framtida skattesat-
sen.

Omsittningstillgangar

Omsittningstillgdngar vid periodens slut uppgir till 243
Mkr (243) och avser i huvudsak placeringar i aktier 92 Mkr
samt forutbetalda kostnader om 86 Mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgar vid periodens slut till

931 Mkr (75). Kassan har under perioden stirkts genom
forvaltningsresultatet med 119 Mkr (160), samt genom en
nyemission uppgdende till 1 195 Mkr (71). Kassan har under
perioden framférallt anvints till f6rvirv av fastigheter och
investeringar i befintliga fastigheter. Se vidare sidan 17.
Under perioden har nettoupplining gjorts med 2 878 Mkr
(786). Den befintliga kassan kommer framforallt att anvin-
das for att finansiera ytterligare forvirv och fortsatt hog takt
avseende ligenhetsrenoveringar samt 6vriga investeringar i
fastighetsbestindet.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per den 30 juni 2018 till
11 066 Mkr (7 160) och soliditeten uppgick till 35,5 procent
(34,0). Forindringen av koncernens egna kapital hinfor sig
till periodens resultat samt den genomférda nyemissionen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran uppgir till 547 Mkr (379) och
avser visentligen underskottsavdrag. Uppskjuten skatte-
skuld uppgir till 2 950 Mkr (2 268), och avser skillnaden
mellan verkligt virde och skattemissigt restvirde avseende
fastigheter. Om skillnaden uppstod vid den férsta redovis-
ningen av ett tillgingsférvirv redovisas ingen uppskjuten
skatt.

Réntebarande skulder

Koncernens totala rintebdrande skulder uppgir till 16 516
Mkr (11 205) och ir justerad f6r uppliggningskostnader om
182 Mkr (57). Se vidare sidorna 21-22.

Langfristiga rintebarande skulder till kreditinstitut upp-
gir till 14 437 Mkr (6 255). Koncernens kortfristiga rinte-
birande skulder till uppgir till 1 079 Mkr (2 950), inklude-
rande en icke sikerstillda obligation om totalt 1 000 Mkr.

Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder uppgir till 587 Mkr (328) och
bestar i huvudsak av leverantorsskulder, samt upplupna
kostnader och férutbetalda intikter.

D.Carnegie & Co AB (publ) 15
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RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL
(KONCERNEN)

Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni 2018 till 11 066 Mkr (7 160), och soliditeten till 35,5 procent (34,0). Eget
kapital per aktie upp till 120,29 kr (90,90). Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie uppgick till 145,98 kr (113,12).
Justerat aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie uppgick till 137,47 kr (101,23). Jamfdrelseposterna angivna
inom parentes avser belopp vid motsvarande periods utgang foregaende &r.

Aktiekapital vat eget kapital ("Innehavare utan bestimmande inflytande”)
Efter delregistrering av nyemission samt nyttjande av teck- som uppkom vid forvirv av tidigare dgt intressebolag och som
ningsoptioner i slutet av juni 2018 (se vidare sid 24), omfattar eliminerades vid avyttringen. Den under perioden genomférda

det registrerade antalet aktier 6 136 989 A-aktier och 85 849 nyemissionen har tillfort 1 195 Mkr till 6vrigt tillskjutet kapi-

869 B-aktier, totalt 91 986 858 aktier. Aktierna har ett kvotvir-  tal.

de pd 12,742349. A-aktien berittigar till 5 roster och B-aktien

1 rést. Aktiekapitalet har under perioden ékat med 168 Mkr Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat

och uppgir per den 30 juni till 1 172 Mkr. I denna post ingér intjinade vinstmedel i moderbolag, samt
konsoliderade vinstmedel i dotterbolag och intressebolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ir tillskjutet frin dgarna. I denna post

ingér genomf6rda kvittningsemissioner, nyemissioner, regle-

ring av emissionskostnader vid bérsintroduktion, samt forvir-

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Belopp i Mkr 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

Ingaende eget kapital

2017-01-01 985 2506 2894 6 385 0 6 385
Periodens resultat - - 704 704 - 704
januari-juni 2017

Aktieteckning, teckningsoptioner 19 52 - 71 - 71
Ovrigt totalresultat

januari-juni 2017 - - - - _ _

Eget kapital 2017-06-30 1004 2558 3598 7160 0 7160

Periodens resultat
juli-december 2017 - - 875 875 - 875

Ovrigt totalresultat
juli-december 2017 - - - - - _

Aktieteckning teckningsoptioner - - - 1 - 1

Tillskjutet kapital, optioner - 7 - 7 - 7
Eget kapital 2017-12-31 1004 2566 4473 8043 0 8043
Periodens resultat

januari-juni 2018 - - 1827 1827 - 1827
Ovrigt totalresultat

januari-juni 2018 - - - - - -
Nyemission 168 1027 - 1195 - 1195
Utgaende eget kapital

2018-06-30 1172 3593 6 300 11 066 0 11 066

16 D.Carnegie & Co AB (publ)
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN (KONCERNEN)

Jamforelser angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period (januari-juni) foregéende &r.

Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten, fore f6rindring i Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
rorelsekapital, uppgick till 145 Mkr (153). Efter en forindring 4077 Mkr (885). I kassaflodet ingér nyemission om 1 195 Mkr
av rorelsekapitalet pa -179 Mkr (-21), uppgick kassaflodet frin (71), nyupptagning av 1dn 7 791 Mkr (1 145) samt amortering

den 16pande verksamheten till -35 Mkr (133). av 1an pa -4 913 Mkr (-359). For perioden har utdelning erhal-
lits om 5 Mkr (29).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till Periodens kassaflide

-3 943 Mkr (-1 623) och utgdrs till storsta delen av forvirv av Periodens kassafldde uppgick till 97 Mkr (-605) och likvida

koncernbolag -3 312 Mkr (- 1 040), kassaflodespaverkande medel 6kade till 931 Mkr (75) vid utgingen av perioden.

investeringar i befintliga fastigheter -664 Mkr (-654).

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018 2017 2018 2017 2017

jan = juni jan = juni april = juni april = juni jan — dec
Férvaltningsresultat 119 160 118 100 357
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 27 -7 41 -2 3
Betald skatt 2 0 = - -
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 145 153 159 98 360
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapitalet -181 -21 -106 23 9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -37 133 53 121 369

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -664 -654 -363 -409 -1479
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, rérelseférvary - - - - -
Férvarv av koncernbolag/fastigheter, tillgangsférvary -3312 -1 040 -3312 -1 040 -1023
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -5 -2 -1 -1 -2

Férvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - - - - -
Forsélining av koncernbolag/fastigheter 37 64 - 64 64
Férandring finansiella anlaggningstillgangar 2 10 5 11 -

Aktier och andelar netto - - o - -

Kassafldde fran investeringsverksamheten -3943 -1623 -3671 -1 375 -2 440

Finansieringsverksamheten

Nyemission 1195 71 228 71 79
Upptagna lan 7791 1145 2870 1145 4893
Amortering lan -4913 -369 -2 164 -363 2776
Utdelning 5 29 5 - 29
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 4077 885 939 863 2225
Periodens kassaflode 97 -605 -2 680 -392 154
Likvida medel vid periodens borjan 833 679 3611 467 679
Likvida medel vid periodens slut 931 75 931 75 833

D. Carnegie & Co AB (publ) 17
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FASTIGHETSBESTAND

D. Carnegie & Co:s fastighetshestand utgdrs huvudsakligen av bostadsfastig-
heter i Storstockholm. Fastighetsbesténdet bestér till huvuddelen av bostads-
fastigheter byggda mellan 1965-1974. Av det totala fastighetshestandet ar
tyngdpunkten, 62 procent av marknadsvardet, beldget i Storstockholm. Jam-
forelser angivna inom parentes avser belopp for motsvarande period foregéen-
de ér.

Investeringar och avyttringar

Under perioden har de totala investeringarna uppgatt till 5 271 Mkr (2 074),
varav 486 Mkr avser investeringar i ligenheter, 178 Mkr avser investeringar i
befintliga fastigheter och 4 607 Mkr (1 420) avser forvirv av nya fastigheter.
Under perioden (januari-juni) har bolagets Stockholmsprofil forstirkts ytter-
ligare genom f6rvirv av totalt 2 694 ligenheter i Stockholmsregionen. For-

viry har dven genomforts av 749 ligenheter i Visteréds och 28 ligenheter i

mindre &n 90
tagresa fran

Eskilstuna har avyttrats till en bostadsrittsforening.

Renovering och upprustning

Totalt har 4 834 ligenheter (2 744) av det nuvarande bestindet pi 21 478
ligenheter renoverats sedan 2014. D. Carnegie & Co har renoverat 814 ligen-
heter (815) under 2018. Hyran pa de vid perioden firdigstillda ligenheterna
har 6kat frin ett ingiende snitt om 1 043 kr/m? till 1 483 kr/m? och 78 pro-
cent (85) av ligenheterna i fastighetsportfdljen dr orenoverade vid periodens
utging.

Fastighetsportf6ljen har under perioden forindrats enligt nedan.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Mkr 2018 2017
Fastighetsbestand vid periodens borjan, 1 januari 21456 16998
Forvarv 4607 1420
Investeringar 664 654

varav investeringar i Idgenheter 486 -

varav investeringar i befintliga fastigheter 178 -
Avyttringar -27 -41
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 2061 695
Fastighetsbestand vid periodens slut, 30 juni 28 761 19726
Vardeforandring under perioden % 7,72% 3,65%

Ligenhetsrenoveringar genomférs ligenhet for ligenhet

i takt med att de av naturliga skil tomstills nir hyresgister
flyttar ut. Ligenheterna fir dd en modern standard med
lingsiktigt hillbara materialval. Milet ér att alla ligenheter
ibestandet med tiden ska fi samma goda standard och reno-
veringstakten dr darfér hég. Hur ling tid det tar innan alla
lagenheter i en fastighet dr renoverade varierar och hinger
framforallt ihop med rérligheten av hyresgister i bestindet.
D. Carnegie & Co har sedan starten renoverat ver 4 000
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ligenheter. Aven sadant som inte syns lika tydligt utit,
exempelvis uppvirmningssystem och stammar, rustas upp.
Detta dr stora investeringar som sinker den lingsiktiga
underhalls- och driftskostnaden i fastigheterna och lyfter
kvalitén i fastighetsbestandet.

En lika viktig del av utvecklingsarbetet ror fastigheternas
yttre och niromradet. Miljén kring fastigheterna ska upple-
vas som trivsam och trygg f6r hyresgisterna och f6r dem
som vistas i omridet. Darfér investeras i upprustning av



bland annat fasader. Fasader sitter en stark prigel pa kinslan

i ett omriade och upprustningen av dessa har férutom under-
hallsmissiga fordelar en estetisk dimension som péaverkar
attraktiviteten i omradet positivt. Aven lyft av bland annat
gemensamma utrymmen och exteri6rer genomfors for att
oka trivsel.

Affarsmodellen genererar nya mijligheter

Sammantaget skapar investeringarna i bade fastigheter,
yttre milj6, forbittrade sociala forutsittningar

samt nyutveckling betydande virden. Investeringarna
genererar successivt hogre hyresintikter och dirmed

ett 6kat driftnetto. I sin tur innebir detta att foretagets
formaga att fortsitta rusta upp och investera i hog takt
okar. Detta blir mojligt bade genom ett dkat kassaflode
och genom ett okat fastighetsvirde som ger storre
linemoiligheter. Det dr en lingsiktigt hillbar modell dir
bolagets vinst 16pande kommer hyresgister och omgivande

samhille till del.

D. CARNEGIE & CO0:S FASTIGHETSBESTAND 2018-06-30
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Fastighetsvarde

Per den 30 juni 2018 har D. Carnegie & Cos fastighetsbe-
stind virderats till ett marknadsvirde om 28 761 Mkr.
Fastighetsbestindet har virderats enligt nedan beskriven
metodik dir 100 procent av bestindet virderats av extern
part. De externa fastighetsvirderingarna har utforts av
Savills. Virdebedomningen grundar sig pa en kassaflodes-
analys innebirande att fastighetens virde baseras pa nuvir-
det av prognostiserade kassafléden under kalkylperiodens
fem ar jimte restvirde. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet pé ingdende virderingsenheter uppgar till 3,86
procent jamfort med 4,15 vid slutet av dr 2017. Minskningen
i direkavkastning har drivits av en stark marknadsutveck-
ling.

Den genomsnittliga kalkylrdntan som anvindes for perio-
den var 5,92 procent (6,24 vid slutet av ar 2017). De virdepi-
verkande parametrar som anvinds i virderingen motsvarar
den externa virderarens tolkning av hur en presumtiv kopare
pa marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av
driftnetton och restvirde utgor marknadsvirdet.

Uthyrbar Antal Shitthyror Andel Marknadsvarde Marknadsvérde
Ort/omrade area lagenheter bostader renoverade byggratter, Mkr fastigheter, Mkr
Storstockholm
Kista/Husby 110380 1528 1148 27,1% 74 2084
Bromsten/Rinkeby 111787 1281 1120 25,8% 75 1897
Sollentuna 34103 456 1210 18,4% 24 596
Flemingsberg 40572 573 1065 19,4% 61 655
Varby/Varberg 66 8569 863 1116 12,5% 17 1030
Jordbro 1567 872 19563 1207 28,6% 96 2 695
Nynéshamn 22677 232 1298 45,7% 1 538
Alby 104 783 1274 1006 4,9% 183 1803
Sodertalje 243 568 3298 1248 25,0% 78 5160
Bro 43862 540 1096 18,3% 27 714
Mérsta 59 874 693 1093 24,1% 49 943
Totalt Storstockholm 996 337 12691 1157 22,6% 684 18114
Uppsala 75 255 985 1144 24,9% 30 1283
Eskilstuna 144101 1938 1125 29,4% 27 2503
Strangnés 35569 411 1217 30,4% 21 650
Norrkdping 173 007 2303 1141 28,8% - 2 841
Katrineholm 61263 718 1106 24,2% 1 934
Arboga 47 924 549 936 12,8% 1 510
Képing 35064 373 1052 15,8% - 399
Tranas 69909 761 986 8,3% - 740
Véasteras 54337 749 972 0,3% 2 786
Totalt 6vriga orter 696 409 8787 1093 22,4% 83 10 647
Totalt 1692746 21478 1131 22,5% 767 28 761
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Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifrin

analys av:

* Marknadens/niromradets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsforutsittningar och marknads-
position

* Marknadsmaissiga hyresvillkor

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

Den totala virdeférindringen i det totala fastighetsbestindet
har under perioden varit 7,7 procent (3,7). Virdeférindringar-
na avseende forvaltningsfastigheterna dr till cirka 60 procent
hinforliga till ett ligre direktavkastningskrav i marknaden.

Byggritter

Det finns mycket goda méjligheter att genomféra
nyutvecklingsprojekt pa mark som idag dr outnyttjad

eller som anvinds till andra indamél an bostader.

D. Carnegie & Co arbetar dirfér med att utveckla
byggritter pa egen mark. Total yta potentiella byggritter
uppskattas till 748 300 m? BTA (bruttoarea), omfattande
5 406 lagenheter. De potentiella byggritterna har per den
30 juni 2018 virderats till ett marknadsvirde om 767 Mkr,
att jimforas med 608 Mkr vid arsskiftet 2017-12-31. Per den
31 mars 2018 uppgick marknadsvirdet pd byggritterna till
563 Mkr.
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Uppskattade Pabérjad

mojliganya Uppskattat plan- Godkénd

byggrétter, antal process, plan,
Kommun m?BTA lagenheter m?BTA m?2BTA
Stockholm 83800 955 28 800 -
Haninge 88000 950 - -
Huddinge 59 500 660 - -
Sodertalje 78 000 600 - -
Uppsala 42500 530 - -
Eskilstuna 36 400 4492 6000 -
Sigtuna 30000 400 30000 -
Strangnas 28 000 340 28 000 -
Upplands-Bro 22 400 295 - 2400
Sollentuna 8000 110 8000 -
Katrineholm 2300 30 - 2300
Alby 254 900 82 - 5400
Arboga 1000 12 - 1000
Véasteras 10000 n/a - -
Nynashamn 3500 n/a - -
Totalt 748 300 5406 100 800 11100



FINANSIERING
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D. Carnegie & Co efterstravar en balans mellan |dnat och eget kapital, med det langsiktiga mélet att soliditeten inte
skall understiga 30 procent, samt att beldningsgraden langsiktigt inte skall dverstiga 65 procent. Vardet pa

D. Carnegie & Co:s tillgangar uppgick per den 30 juni 2018 till 31 129 Mkr (21 073), och de finansieras genom eget

kapital 11 066 Mkr (7 160), uppskjuten skatteskuld 2 950 Mkr (2 268), rantebérande skulder 16 516 Mkr (11 206),

samt ej rAntebdrande skulder och rantederivat 597 Mkr (439). Jamforelseposterna angivna inom parantes avser

belopp vid motsvarande periods utgéng foregaende r.

Réntebarande skulder

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging totala rintebi-
rande skulder uppgéende till 16 697Mkr, vilket motsvarar en
beldningsgrad pd forvaltningsfastigheter om cirka 60 procent
och 58 procent inkluderat byggritter (56), varav skulder till
kreditinstitut uppgér till 15 697 Mkr (9 263), vilket motsva-
rar ett LT'V (inkluderat byggritter) om cirka 55 procent (47).
Av skulder till kreditinstitut avser -182 Mkr (-57) forutbetal-
da uppliggningskostnader. Utéver skulder till kreditinstitut
finns ett obligationslidn om totalt 1 000 Mkr (2 000).

Kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen pé krediter fran kre-
ditinstitut dr cirka 6 ar. Av de rintebdrande skulderna till
forfaller 63 Mkr under 2018. Den icke-sikerstillda obliga-
tionen 2015/18 om 1 000 Mkr har dterbetalats under perio-
den. Sikerstillning av1an frin kreditinstitut sker via pant-
brev i fastigheter och/eller pant i aktier, samt dtagande om
att uppritthilla vissa kovenanter, vilka i vissa fall begrinsar
dotterbolagens majlighet att limna utdelning. Kapitalfor-
fallostrukturen pé skulderna till kreditinstitut framgar av
tabellerna pé sid 22.

Réantebindning och genomsnittlig rdnta

Den genomsnittliga rintan pi de totala rintebdrande skul-
derna uppgér vid periodens utging till 2,1 procent (2,5).
Den genomsnittliga rintan pa skulderna till kreditinstitut
vid periodens utging uppgar till 2,0 procent (2,1). Rintan pa
obligationsldnet som emitterades i april 2016 uppgér under
perioden till en érlig rinta om 4,00 procent. Rintebind-
ningsstrukturen pé de rintebdrande skulderna framgér av
tabellerna pé sid 22.

Réantederivat, rantetakavtal (cap)

D. Carnegie & Co anvinder rintederivat och rintetak-avtal
(cap). Rintederivat ir ett flexibelt och kostnadseffektivt sitt
att uppnd 6nskad rintebindning. I enlighet med redovis-
ningsreglerna IAS 39 marknadsvirderas rintederivaten.
Om den avtalade rintan avviker frin marknadsrintan, oak-
tat kreditmarginalen, uppkommer ett teoretiskt over- eller
undervirde pa rintederivaten dir den ej kassaflodespéver-
kande virdeférindringen redovisas 6ver resultatrikningen.
Per den 30 juni 2018 uppgick marknadsvirdet i rintederi-
vatportfoljen till 18 Mkr (-139). D. Carnegie & Co har sju

ingdngna rintetakavtal (cap) pi 4 426 Mkr, med en 16ptid pa
cirka 5 dr och med ett 6verenskommet rintetak pa Stibor 3
procent samt ett inginget rintetakavtal (cap) pa 4 331 Mk,
med en 16ptid pé cirka 6 dr och med ett 6verenskommet réin-
tetak pa Stibor 3 procent

Finansiella mal
D. Carnegie & Co har foljande lingsiktiga finansiella mal.

+ Overskottsgrad om minst 50 procent
* Belaningsgrad om max 65 procent
* Soliditet om minst 30 procent

Overskottsgraden uppgick under perioden till 51 procent
(50), vilket ligger 6ver det lingsiktiga milet. Det forsta och
det fjirde kvartalet dr de kvartal med hogst kostnader.

Beliningsgraden pi fastigheter under forvaltning och bygg-
ritter justerat for kassa & likvida medel uppgick per den 30
juni 2018 till 55 procent (56).

Soliditeten uppgick per den 30 juni 2018 till 36 procent (34),
vilket ligger 6ver det lingsiktiga finansiella mélet.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2018-06-31, RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Réntebindning Kapitalbindning

Férfalloar Mkr Ranta Andel (%) Mkr Andel (%)
Rorlig ranta 12448 1,9% 80% - -
2018 63 1,4% 1% 63 1%
2019 378 1,6% 2% 438 3%
2020 1334 2,2% 8% 1334 8%
2021 530 1,7% 3% 1260 8%
2022 - - 0% 219 1%
2023 944 3,0% 6% 1889 12%
2024 - - 0% 4354 28%
2025 - - 0% 5116 32%
2026 - - 0% - 0%
2027 - - 0% 1025 7%
Summa/genomsnitt 15697 2,0% 100% 15697 100%
Forutbetald upplaggningsavgift -182 -182

Summa 15515 15515

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2018-06-31, TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

Rantebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
Rérlig ranta 13448 2,0% 85% - -
2018 63 1,4% 1% 63 1%
2019 378 1,6% 3% 1438 9%
2020 1334 2,2% 7% 1334 8%
2021 530 1,7% 4% 1260 8%
2022 - - 0% 219 1%
2023 944 3,0% 0% 1889 11%
2024 - - 0% 4 364 25%
2025 - - 0% 5116 31%
2026 - - 0% - 0%
2027 - - 0% 1025 6%
Summa/genomsnitt 16 697 2,1% 100% 16 697 100%
Forutbetald upplaggningsavgift -182 -182

Summa 16515 16 515

KAPITALBINDNING 2018-06-30
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Belopp i Mkr Nominella Andel Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens

belopp 2018-06-30 2017-12-31 férandring
Nominella ranteswappar & Cappar 10 496 100% 18 -80 98
Summa 10 496 100% 18 -80 98
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Verksamheten i D. Carnegie & Co AB bestar av koncerndvergripande funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget.
Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till 60 Mkr (15) och periodens resultatet uppgick till -22 Mkr (-68). Intékter-
na avser framst tjénster till koncernbolag. Likvida medel uppgick vid utgéngen av perioden till 340 Mkr (1).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018 2017 Belopp i Mkr 2018 2017
jan = juni jan - juni 30 juni 30 juni
Nettoomsattning 60 15 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -97 -46 Anléaggningstillgangar
N Inventarier 2 2
Resultat fére .
finansiella poster -37 -31 Aktier och andelar
i dotterbolag 5571 4828
Aktier och andelar - -
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 327 59
Réntenetto -36 -44 Langfristiga fodringar 1 1
Utdelning 5 29 Derivattillgang 1 4
Vérdeférandring finansiella instrument 24 -41 Uppskjuten skattefordran 100 106
Resultat fore skatt -45 -87 Summa
anlaggningstillgangar 6 001 5000
Skatt 23 19
Omséttningstillgangar
Periodens resultat -22 -68 Fordringar hos
koncernbolag 4594 2526
Fordringar hos
intresseféretag - -
Kortfristiga fordringar 12 8
Kortfristig placering 33 59
Likvida medel 340 1
Summa
omsittningstillgangar 4979 2595
SUMMA TILLGANGAR 10 981 7594
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4077 3004
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder = 1986
Summa langfristiga skulder - 1986
Kortfristiga skulder
Réntebérande skulder 996 47
Ej rantebarande skulder 30 29
Skulder till koncernbolag 5877 2529
Skulder till dotterbolag -
Summa kortfristiga skulder 6 903 2 605
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 10 981 7594
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Aktien

D. Carnegie & Co hade vid periodens utging 7 406

(8 773) aktiedgare. Borsvirdet uppgick till 12 465 Mkr (8
569) (avser noterade B-aktier). D. Carnegie & Co har tva
aktieslag, stamaktier av serie A (fem réster) och B (en rost).
B-aktien ir noterad pa Nasdaq Stockholm Midcap. Totalt
finns netto 6 136 989 A-aktier, 85 849 869 B-aktier utestien-
de, totalt 91 986 858 stamaktier. Efter full teckning av teck-
ningsoptionsprogram 2 (1 035 133 aktier), teckningsoptions-
program 3 (836 859) aktier) och teckningsoptionsprorgam 4
(2 831 010 aktier) skulle antal aktier uppga till totalt

95 755 316 stamaktier.

Utdelning
Pi arsstimman beslutades att ingen utdelning ska limnas for

rikenskapsaret 2017.

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

Teckningsoptionsprogram tva

Teckningsoptionsprogram tva som emitterades 2015 omfat-
tar 998 200 teckningsoptioner, vilket motsvarar 1,1 procent
av antalet utestiende aktier. Teckningsoptionerna ger ritt att
teckna en ny stamaktie av serie Bi D. Carnegie & Co. Teck-
ningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av aktier frin och
med den 21 maj 2018 till och med den 31 augusti 2018. Teck-
ningskursen for stamaktie av serie B, med st6d av tecknings-
optionerna, uppgir till 70,20 kronor. Optionsprogrammet
riktades mot all den personal som var tillsvidareanstilld i

D. Carnegie & Co koncernen per den 12 maj 2015. Vid
erbjudandet av teckningsoptioner tillimpades marknadsmis-
sig prissittning och vid slutet av perioden hade 901 200 teck-
nats, vilket motsvarar 934 544 aktier.

Teckningsoptionsprogram tre

Teckningsoptionsprogram tre som emitterades 2016 omfattar
807 000 teckningsoptioner, vilket motsvarar 0,9 procent av
antalet utestiende aktier. Tecknings- optionerna ger ritt att
teckna en ny stamaktie av serie B i D. Carnegie & Co. Teck-
ningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av aktier frin och
med den 21 maj 2019 till och med den 30 augusti 2019. Teck-
ningskursen for stamaktie av serie B, med st6d av tecknings-
optionerna, uppgar till 109,40 kronor. Optionsprogrammet
riktades mot all den personal som var tillsvidareanstalld i

D. Carnegie & Co koncernen per den 12 maj 2016. Vid erbju-
dandet av teckningsoptioner tillimpades en marknadsmissig
prissattning.
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Teckningsoptionsprogram fyra

Teckningsoptionsprogram fyra som emitterades 2017 omfat-
tar 2 730 000 teckningsoptioner i tre serier, vilket medfér en
hoégsta sammanlagd utspadning om cirka 3,1 procent av aktie-
kapitalet och rosterna i bolaget riknat efter fullt utnyttjande
av de foreslagna teckningsoptionerna. Teckningsoptionerna
ger ritt att teckna en ny stamaktie av serie B i D. Carnegie &
Co. Teckningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av aktier,
serie ett frin och med 15 januari 2020 och till och med 30
september 2022; serie tvé frin och med 1 maj 2021 och till
och med 30 september 2022 och serie 3 frin och med 1 maj
2022 och till och med 30 september 2022. Ritten att teckna
samtliga teckningsoptioner har tillkommit det heligda dot-
terbolaget Holmiensis Bostidder AB, som ska 6verlata optio-
nerna till VD och 6vriga ledande befattningshavare i D. Car-
negie & Co AB. Samtliga tre serier har en teckningskurs
motsvarande 156,80 kronor per aktie. Vid erbjudandet av
teckningsoptioner tillimpades en marknadsmissig prissitt-
ning.

Om samtliga teckningsoptioner utnyttjas i de tre teck-
ningsoptionsprogrammen (2015, 2016 och 2017) skulle det
innebira att antalet stamaktier av serie B okar med 3 768 458,
vilket motsvarar 4,1 procent av antalet utestdende stamaktier
vid periodens slut.

Aktiens utveckling

Aktien har under 2018 utvecklats positivt och aktien steg
under perioden fran kursen vid arsskiftet pd 122,25 kronor/
B-aktie till 145,2 kronor per den 30 juni 2018. Fran intro-
duktionen pa 39 kronor/ B-aktie den 9 april 2014 har aktien
stigit med 272 procent.

Aktiedgare
Pi nistkommande sida finns en forteckning 6ver de storsta
aktiedgarnaiD. Carnegie & Co AB (publ).

Nyemission

D. Carnegie & Co har genomfo6rt en nyemission av aktier av
serie A och B om totalt 11 254 538 aktier. 10 749 568 aktier,
varav 767 123 aktier av serie A och 9 982 445 aktier av serie
B som tecknades med stdd av teckningsritter har registrerats
vid Bolagsverket under mars 2018. Resterande aktier, 504
970 aktier, av serie B tecknades som tilldelats aktiedgare
som tecknat aktier med subsididr foretridesritt och registre-
rades vid bolagsverket under april 2018. Teckningskursen
var 90 kr per aktie dir aktiedgarna kunde teckna en ny aktie
for varje sju innehavda befintliga aktier.
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Tidpunkt Héandelse Forandring i antal  Foréndring i antal Totalt antal Aktiekapital Totalt
A-aktier B-aktier A + B-aktier foréandring

Juni-18  Aktieteckning teckningsoptioner - 934 644 91986 858 11908 286 1172128 683
Apr-18  Nyemission - 1016 000 91052314 12 946 227 1160220397
Apr-18  Nyemission - 504 970 90036314 6 434 504 1147274170
Mar-18  Nyemission 767 123 9982 445 89531 344 136974 751 1140 839 666
Aug-17  Aktieteckning teckningsoptioner - 13000 78781776 165651 1003864915
Maj-17  Aktieteckning teckningsoptioner - 1460 000 78768776 18 603 830 1003 699 264
Apr-16  Nyemission - 6539 900 77308776 83333688 9856 095 432
Jul-14 Nyemission/vid forvarv - 26 000 000 70768 876 331301084 901761744
Maj-14  Nyemission - 2307 692 44768 876 294056418 570 460 660
Apr-14  Nyemission - 16384 615 42 461 184 196 036 139 541055 242
Mar-14  Kvittningsemission 5 369 866 21479 459 27 076 569 342 123 480 345019 103
Mar-14  Inlosen av preferensaktier - - 227 244 -98 893 28956 623
Dec-13  Sammalaggning 2 000 / 1 - 227 244 227 244 - 2994516
Sept-13  Nyemission - 376010360 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 7564 78 477 640 1870000 166957 912
AKTIEN
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STORSTA AKTIEAGARNA 2018-06-30 Innehar, Innehay,  Kapital  Raster
A-aktier B-aktier

*Vega Holdco Saurl. 6136 989 50100 785 61,1% 69,3%
Lansférsakringar Fastighetsfond - 3295 449 3,6% 2,8%
Didner & Gerge Smabolag - 2955118 3,2% 2,5%
Frasdale International B.V - 2205 853 2,4% 1,9%
Svenskt Naringsliv - 1800000 2,0% 1,5%
Fjarde AP Fonden - 1530136 1,7% 1,3%
Byggmaéstare A J Ahlstrém Holding - 1016 000 1,1% 0,9%
State Street Bank & Trust Com,, Boston - 1005 187 1,1% 0,9%
SEB Sverigefond - 926 300 1,0% 0,8%
Skagen M2 Verdipapirfondet - 667 397 0,7% 0,6%
BNYMSANV RE GCLB RE BNY GCM Client - 628770 0,7% 0,5%
SEB Sverigefond Smabolag Ch/Risk - 620 000 0,7% 0,5%
BNYMSANV RE BNYM RE FIDELITY Rutlan - 573700 0,6% 0,5%
State Street Bank & Trust Com,, Boston - 479 389 0,5% 0,4%
Teknikforetagen - 460 000 0,5% 0,4%
JPM Chase Na - 409079 0,4% 0,4%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension - 393131 0,4% 0,3%
Sensor Sverige Select - 386 690 0,4% 0,3%
Lancelot Avalon - 348 000 0,4% 0,3%
State Street Bk-West Client /Exempt - 342 290 0,4% 0,3%
Goldman Sachs & Co. Llc, W9 - 295 859 0,3% 0,3%
Ovriga - 15410736 16,8% 13,2%
Total 6 136 989 85 849 869 100,0% 100,0%

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

Under perioden har bland annat D. Carnegie & Co tilltratt totalt 3 443 lagenheter i Vasteréds och Stockholmsregionen samt far-
digstallt en refinansiering om 4,8 Mdkr. Bolaget har dven utsett Jonas Andersson till ny CFO som ersatter Per-Axel Sundstrém
som beslutat att lamna D. Carnegie & Co.

Visentliga handelser under andra
kvartalet

Jonas Andersson utses till ny CFO
Jonas Andersson utses till ny CFO och ersitter Per-Axel
Sundstrém som beslutat att limna D. Carnegie & Co.

D. Carnegie & Co tilltrader 1 274 lagenheter i Stockholm och
genomfdr riktad emission av aktier till saljaren

Den 26 april tilltridde D. Carnegie & Co 1 274 ligenheter i
Stockholm och genomfor i samband med transaktionen en
riktad emission av aktier till siljaren Byggmastare Anders J

Ahlstrom Fastighets AB (publ).

D. Carnegie & Co tilltrdder nya bestand

I borjan av april tilltridde D. Carnegie & Co tvé nya
bestind om 1 420 ligenheter i Stockholmsomrédet respektive
749 lagenheter i Visteras som avtalades under det fjarde
kvartalet 2017.

Arsstamma den 8 maj 2018

Vid drsstimman den 8 maj 2018 beslutades om omval av
styrelseledaméterna James Seppala, Karolina Keyzer,
Melissa Pianko, Fredrik Brodin, respektive nyval av
Donatella Fanti.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Medarbetare

Vid utgéngen av perioden var antalet anstillda i moderbola-
get 37 (27). I koncernen var antalet tillsvidareanstillda 277

(233) vid utgingen av perioden. Fordelningen var 112 kvin-
nor (87) och 165 min (146).

Transaktioner med nérstéende
D. Carnegie & Co:s relationer med nirstiende framgar av
not 25 i D. Carnegie & Co:s dredovisning £6r 2017.

Under perioden har inga transaktioner med nérstiende
genomforts.

Risker
Risker och osikerhetsfaktorer dr fraimst relaterade till for-
indringar i makroekonomiska faktorer som kan leda till
hoégre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt ligre
hyresnivaer. Okade driftskostnader som eventuellt inte kan
kompenseras fullt ut i hyresavtal, oférutsedda och omfattan-
de renoveringsbehov som kan leda till 6kade underhillskost-
nader. Risk att hyresgister inte betalar avtalade hyror i tid.
Det finns dven risker relaterade till miljorisker i byggmateri-
al och risker f6r regulatoriska forandringar. Utéver dessa ris-
ker och osikerhetsfaktorer, vilka beskrivs i D. Carnegie & Co
AB:s (publ) drsredovisning 2017 sidorna 46-48, har inga andra
visentliga risker identifierats under den aktuella perioden.
Regeringen har den 21 mars 2018 lagt fram ett reviderat
forslag gillande rintebegrinsningsreglerna for foretag.
Enligt remissen, som foreslis trida i kraft 1 januari 2019,
begrinsas avdragsritten f6r rinteavdrag f6r negativt rinte-
netto till 30 precent av skattemissigt EBITDA. Bolagsskat-
tesatsen kommer att sinkas i tvi omgéangar frin dagens 22
procent, till forst 21,4 procent (2019) och slutligen till 20,6
procent (2021).

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34
Delirsrapportering och Arsredovisningslagen. Samma
redovisnings- och virderingsprinciper samt berikningsme-
toder har tillimpats som i den senast avgivna finansiella
informationen, se D. Carnegie & Co AB (publ):s drsredovis-
ning sidorna 88-92. Forvaltningsfastigheter virderas enligt
IFRS 13 i enlighetmed nivé 3. Verkligt virde f6r finansiella
instrument dverensstimmer i allt visentligt med redovisade
virden. Derivatenvirderas i enlighet med niva 2 i verkligt
virde hierarkin, och baseras pi extern virdering.
Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

IFRS 9 Financial Instruments. Standarden tillimpas frin
och med 2018 och ersitter IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och virdering. Rekommendationen kraver
bland annat att det gors en bedémning av framtida kundfo6r-
luster. Da bolagets kunder till 6vervigande del bestar av
manga hyresgister med sma kontrakt blir paverkan av min-
dre omfattning frin enskilda kontrakt. Vidare tillimpas inte
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sakringsredovisning. D. Carnegies & Co bedémer dirfor att
den nya standarden inte kommer att ha nagon visentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intdkter frin avtal med kunder. Standarden
behandlar redovisningen av intikter fran kontrakt och frin
forsiljning av vissa ickefinansiella tillgdngar. Den ersitter
IAS 11 Entreprenadavtal och TAS 18 Intikter samt tillho-
rande tolkningar. Standarden tillimpas frin och med 1
januari 2018. D. Carnegie & Co har genomfért en 6versyn
av koncernens totala hyresintikter samt ingingna hyresavtal
isyfte att kartligga vilka effekterna blir av IFRS 15. Vid
denna genomging har konstaterats att ingen del omfattas av
IFRS 15. Den del av hyresintikterna som D. Carnegie & Co
ikldder sig i ingdngna hyresavtal som t.ex. att forse ligenhe-
ter och lokaler med virme och kyla, handha snoskottning,
grisklippning och sophimtning en integrerad del av hyran.
I de fastigheter som D. Carnegie & Co édger kan hyresgisten
inte paverka valet av leverantor, omfattning eller paverka hur
detta utfors. Utover detta faller delar av dessa dtaganden in
som en del i fastighetsidgaransvaret. Hyresavtalen omfattar
ddrfor endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15
utan av IAS 17 och frin och med 2019 IFRS 16. Inférandet
av IFRS 15 standarden kommer dirfér inte att ha nigon
visentlig effekt pi de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leasing. Standarden kriver att leasetagare redo-
visar tillgdngar och skulder hinférliga till alla leasingavtal,
med undantag f6r avtal som ir kortare in 12 ménader och/
eller avser sméi belopp. Redovisningen f6r leasegivare kom-
mer i allt viisentligt att vara oforindrad. Standarden ersitter
IAS 17 Leasingavtal samt tillh6rande tolkningar. Standar-
den ska tillimpas frain 2019 och kan komma att paverka
D. Carnegie & Co vid redovisningen av framférallt tomt-
rittsavgilder.

Alternativa nyckeltal (APM)

D. Carnegie & Co anvinder ett antal finansiella matt i del-
arsrapporter och arsredovisningar som inte definieras enligt
IFRS, s.k. alternativa nyckeltal eller Alternative Performan-
ce Measures, enligt ESMA:s (The European Securities and
Markets Authority) riktlinjer. Dessa mitt anvinds for att ge
virdefull kompletterande information till savil investerare
som foretagets ledning for att kunna analysera och utvirdera
foretagets verksamhet. De alternativa nyckeltalen ér inte all-
tid jimf6rbara med métt som anvinda av andra féretag och
ska ses som komplement till matt som definieras enligt
IFRS. For definition och beskrivning av nyckeltal, se sidan
25 idenna rapport eller D. Carnegie & Co:s hemsida, http://

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

Denna delarsrapport har inte varit féremal for granskning av
bolagets revisorer.
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STYRELSEN

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direkt6ren forsikrar att rapporten ger en rittvisande 6versikt éver
moderbolaget och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga
risker och osikerhetsfaktorer som moderbolag och de bolag som ingar i koncernen stir infor.

James Seppala, ordférande Fredrik Brodin

Donatella Fanti Melissa Pianko

Karolina Keyzer

Svein Erik Lilleland, VD

Stockholm, 13 juli 2018
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Q2 Qi1 Q4 Q3 Q2 Qi1 Q4 Q3 Q2 Qi1

2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Finansiella
Eget kapital, Mkr 1106566 91662 80432 76954 71603 66144 63854 57058 53414 46374
Avkastning pa eget kapital, % 16,5 25 4.4 6,8 6,6 356 10,6 6,4 73 53
Soliditet, % 35,5 339 34,0 348 34,0 34,5 338 32,4 312 29,6
Justerad soliditet, %* 43,1 4156 426 4356 423 428 418 40,0 38,4 369
Réntetackningsgrad, ggr 2,1 1,0 1,7 28 24 19 19 28 2,0 16
Belaningsgrad, % 54,6 498 539 54,4 55,7 54,0 54,0 56,4 57,3 61,7
LTV Belaningsgrad férvaltningsfastigheter, % 54,5 57,7 49,1 46,5 46,7 46,1 47,4 483 50,1 50,6
Finansieringskostnad totala rantebarande
skulder, snittranta, % 2,1 22 2,5 24 2,5 25 25 2,6 2,6 28
Finansieringskostnad rantebérande
skulder kreditinstitut, snittranta, % 2,0 19 22 20 2.1 22 2,2 23 2,2 23
Fastighetsrelaterade**
Intakter, Mkr 466,1 386,3 387,7 3828 364,6 337,4 3319 3328 320,3 309,6
Driftnetto, Mkr 265,4 166,0 191,0 231,1 205,3 1469 1563,7 1899 168,56 1184
Férvaltningsresultat, Mkr 118,2 14 62,0 135,2 100,2 59,7 521 108,6 715 37,1
Vardeforandring férvaltningsfastigheter, Mkr -~ 1 839,5 2219 390,0 514,2 4572 2378 801,5 2914 488,3 357,0
Periodens resultat efter skatt, Mkr 16720 155,8 350,1 524,8 475,1 229,0 679,6 364,4 3884 2458
Overskottsgrad, % 56,9 43,0 493 60,4 56,3 435 46,3 57,1 52,6 38,2
Direktavkastning, % 42 3,1 36 46 45 34 37 49 46 34
Marknadsvarde, Mkr 287613 219525 2145656 205936 197260 174807 169979 168873 152052 138733
Uthyrningsbar area, Tm? 16927 14275 14268 14257 14249 12750 12748 12789 12672 12033
Marknadsvarde, kr/m? 169909 15378,1 150380 144449 138435 137102 133340 124227 119991 115294
Renoverade lagenheter perioden, st*** 441 373 507 351 428 387 375 289 338 251
Renoverade lagenheter ackumulerat per &r,
st 814 373 1673 1166 815 387 1263 878 589 251
Totalt antal renoverade lagenheter, st 4429 3988 3615 3108 2757 2329 1942 1567 1278 940
Andel orenoverade lagenheter, % 78 78 80 85 85 86 88 90 92 94
Avkastningskrav vid vardering fastigheter,
snitt % 3,86 4,10 4,15 4,21 4,29 4,27 4,31 4,46 4,56 4,70
Snitthyra fére renovering for lagenheter som
renoverats under perioden, kr/m?*** 1022,0 1028 1023 1038 1044 1025 1028 1040 1027 1034
Snitthyra efter renovering for lagenheter
som renoverats under perioden, kr/m?*** 1484,0 1498 1529 1486 1493 1483 1465 1457 1433 1379
Hyresutveckling bostader, % 0,6 1,0 09 18 1,0 0,7 0,7 13 15 16
Hyresutveckling allmannyttan % 1,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7 0,0 0,0 0,0 0,7
Aktie
Eget kapital per aktie, SEK 12029 10238 102,09 97,70 90,90 85,56 82,60 73,81 69,09 65,563
Justerat eget kapital (EPRA NAV)
per aktie, SEK 14598 125356 12790 12204 11312 10604 10196 91,26 85,05 79,79
Justerat aktuellt substansvarde
(EPRA NNNAV) per aktie, SEK 137,47 11437 11495 10944 10123 94,56 90,77 76,05 74,64 70,04
Vinst per aktie, SEK**** 18,41 1,98 451 6,76 6,14 2,96 8,79 4,71 5,02 3,47
Vinst per aktie efter utspadning, SEK*** 18,37 1,96 4,48 6,73 6,11 291 8,64 4,64 4,98 2,92

*For berékning 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.
***Renoverade lagenheter av D. Carnegie & Co.

***Nyckeltal som ar definierade enligt IFRS.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, % Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital. Detta &r ett [I6nsamhetsméatt som
visar D. Carnegie & Co:s avkastning under aret pa det kapital &garna investerat i verksamheten.

BELANINGSGRAD, % Rantebirande skulder inkluderande nettoredovisade séljarreverser efter avdrag for marknadsvarde 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 skuldsattning om bolaget skulle realisera omsattningsbara tillgangar.

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

RANTETACKNINGSGRAD, ggr Férvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader. Detta méatt visar
D. Carnegie & Co:s férmaga att [opande tacka sina rantekostnader.

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

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

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING, % Beréknas som driftnetto uppréknat pa arsbasis i férhallande till férvaltningsfastigheternas
genomsnittliga marknadsvarde under perioden. Detta méatt visar D. Carnegie & Co:s avkastning fran fastighetsférvaltningen.

DRIFTNETTO, Tkr Totala intakter minus de totala fastighetskostnaderna som kundférluster, drift- och underhéllskostnader,
fastighetsadministration, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt. Detta branschspecifika matt visar D. Carnegie & Co:s resultat for
fastighetsférvaltningen.

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

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

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Ett matt som visar vardet av genomférda
fastighetsforsaliningar efter avdrag for fastigheternas senast redovisade verkliga varde och omkostnader vid forsaljning.

TOTALAVKASTNING, % Resultat fore skatt i relation till marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter. Detta matt visar
D. Carnegie & Co:s avkastning pa sin forvaltningsfastighetsportfl.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, Tkr Detta méatt visar den verkliga férandringen av verkligt
fastighetsvarde med avdrag for gjorda investeringar i de befintliga fastigheterna.

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

EGET KAPITAL PER AKTIE, Kr Eget kapital i forhallande till antalet utestaende stamaktier per balansdagen.
Matt som visar dgarnas andel av D. Carnegie & Co:s totala nettotillgangar per aktie.

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

JUSTERAT AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE Vanligtvis bendamnt EPRA NNNAV, Kr Redovisat eget kapital justerat for
goodwill samt bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatteskuld, i forhallande till antalet utestdende stamaktier per balansdagen. Matt som
visar aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV).

VINST PER AKTIE, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestdende stamaktier fére utspadning.

VINST PER AKTIE EFTER UTSPADNING, Kr Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestdende stamaktier,
inkluderande utspadningseffekten av utestaende teckningsoptionsprogram avseende teckningsoptioner vars teckningskurs éverstiger
borskurs.
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Bilaga 1
INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjdningsfrméga jamfdrbart bestand

Tabellen nedan aterspeglar D. Carnegie & Cos intjinings-
férmaga pa tolvmanadersbasis per 30 juni 2018.
Hyresvirdet baseras pd fastighetsbestindets aviseringslista
per den 30 juni 2018, bedémda budgeterade fastighetskost-
nader samt central administration for de nirmaste tolv
manaderna. Den 6kningen av kostnader fér central adminis-
tration beror framforallt pa 6kade personalkostnader pa
grund av en utokad och stirkt organisation, inférande av
incitamentsystem, samt en vidareutveckling och forbittring
av I'T-systemen. Finansnettot har berdknats utifrin rinteba-
rande skulder och tillgangar per den 30 juni 2018 och base-
ras pa de rintevillkor som gillde vid den tidpunkten. Det dr
viktigt att notera att den aktuella intjiningsformagan inte
skall jimstillas med en prognos f6r de kommande tolv
ménaderna. Intjiningsformagan innehaller exempelvis ing-
en bedémning av hyresutveckling, vakanslige eller rintefor-
andring.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, JAMFORBART BESTAND

JANUARI-JUNI 2018 DELARSRAPPORT

Siffrorna inom ramen for ”Jaimférbart bestind”, dr
justerade for att visa utvecklingen fér jimforbart bestind,
innebdrande att resultatet frin fastighetsbestand som inte
innehafts under hela perioden 30 juni 2017 till 30 juni 2018
har eliminerats i redovisningen nedan.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom
av virdeférindringar pa férvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsférvirv och/eller fastighetsforsiljning-
ar. Ytterligare resultatpaverkande poster r virdeférindring-
ar avseende derivat. Inget av ovanstiende har
beaktats i den aktuella intjiningsférmégan.

Den aktuella intjiningsférmégan "Nuvarande bestind”
har inte heller beaktat effekterna av kommande generella
hyresforindringar eller hyresférindringar pd kommande
renoverade ligenheter.

Nuvarande Jamforbart bestand
bestand
Belopp i Mkr 30 juni 30 juni 31 mars 31 december 30 september 30 juni
2018 2018 2018 2017 2017 2017
Hyresintakter 1874 1585 1575 1576 1568 1536
Driftskostnader -673 -695 -695 -595 -684 -684
Underhallskostnader =121 -74 -74 -74 -85 -85
Fastighetsskatt -34 -30 -30 -30 -29 -29
Tomtrattsavgald -16 -16 -16 -16 -15 -16
Driftnetto 1030 870 860 861 855 823
Central administration -123 -123 -123 -123 -83 -83
Finansnetto -318 -248 -244 -238 -195 -198
Réntekostnad forlagslan/obligation -40 -40 =77 =77 =77 =77
Forvaltningsresultat 554 459 416 423 500 465
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Svein Erik Lilleland, VD
+46 (0)8 121317 25

Jonas Andersson, CFO
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Engelbrektsplan 1
114 34 Stockholm

info@dcarnegie.se
www.dcarnegie.se
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