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Kommentar fran VD

De forsta nio manaderna av 2014 har varit synnerligen handelserika for
D. Carnegie & Co. Bolaget har sedan noteringen pa NASDAQ OMX
First North i april genomfort ytterligare forvarv av fastigheter varda drygt
7 miljarder. Vid noteringen forutspadde vi en férdubbling inom tvé ar,

sé vi har alltsa infriat vara tillvaxtmal med rage.

Den 4 juli 2014 tilltridde vi 9 300 ligenheter frin en norsk-svensk fondstruktur som gor

D. Carnegie & Co till det storsta noterade renodlade bostadsfastighetsbolaget i Sverige.
Fastigheterna ir strategiskt beligna och kompletterar vil vart tidigare bestind. I affiren ingick
dven Graflunds, en organisation med 50 ars erfarenhet av fastighetsférvaltning. Frin den

1 oktober 2014 har vi samlat all férvaltning och drift av koncernens fastigheter inom Graflunds
organisation. Att pa detta sitt sjilva hantera all férvaltning och drift tror vi innebir stora férdelar
bade i kostnadshinseende och f6r servicen till vira hyresgister.

Vihar ocksa tilltritt ett bestind med 450 ligenheter centralt beligna i Sollentuna vilket vi
kommer att fortsiitta att renovera savil invindigt som utvindigt. Den 1 oktober 2014 tecknade
viocksé avtal om férvirv av 1 900 ligenheter strategiskt beligna i Norrkoping. Graflunds har
tidigare skott hela férvaltningen och finansiell rapportering for bestindet och vi vet dirfor att
detta kommer att ge ett stabilt tillskott till férvaltningsresultatet.

Pi grund av de méinga férvirven vid olika tidpunkter under aret innefattar denna rapport inte
tre kvartal med jimforbara resultat. Bolaget har i syfte att indé ge vigledning dirf6r den

23 oktober 2014 publicerat en arlig intjiningsférmaga per den 30 september 2014 som visade pa
ett 16pande driftnetto vid denna tidpunkt pd 491 miljoner kronor. Detta dr dock ingen prognos
fér framtiden och tar inte med férvintade hyreshojningar och kostnadssinkningar.

ULF NILSSON
VD for D. Carnegie & Co
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Markarydsbostéder i Sédertélje AB

AFFARSIDE

D. Carnegie & Co:s affirsidé dr att dga och férvalta bostadsfastigheter och genom successiv
upprustning av ligenheter i samband med den naturliga omsittningen av hyresgister gradvis
foridla bestindet. Detta kan ske snabbt och kostnadseffektivt tack vare den beprévade
renoveringsmetoden Bosystem™. Renoveringsmodellen dr uppskattad av sdvil hyresgister som
Hyresgistforeningen, eftersom ligenheterna blir attraktivt renoverade och ingen tvingas flytta
mot sin vilja.

STRATEGI - FORVALTA, FORADLA OCH UTVECKLA
Strategin dr att utifrin ett befintligt bestind om cirka 1 150 000 kvm uthyrbar yta och 15 000
ligenheter koncentrerat till Stockholmsregionen och Norrképing:

* Forvalta och utveckla fastigheterna i egen regi

* Foridla bestandet och skapa dkade kassafloden och god virdetillvixt genom att bland annat
anviinda den effektiva renoveringsmetoden (Bosystem™!)

* Utveckla byggritter inom befintliga bestind for forsiljning

Malet ir att genom att dterstilla fastigheterna och kringmiljon till nyskick inom en tioarsperiod
férdubbla virdet av befintlig portfolj, vilket dr till gagn for sivil aktiedgare som hyresgister och

personal. Bolaget har f6r avsikt att fortsitta férvirva bostadsfastigheter som uppfyller vara krav

pa lige och kvalitet.
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Resultatrapport (koncernen)

Den 27 februari 2014 forvirvade D. Carnegie & Co ett bostadsfastighetsbestind virderat till
2929 Mkr via f6rvirv av Stenddrren Bostider AB. Den 2 juni 2014 férvirvade D. Carnegie & Co
ytterligare fastigheter till ett virde av 56,7 Mkr frain HSB i Stockholm. Den 4 juli 2014
férvirvade D. Carnegie & Co Hyresbostider i Sverige II AB, ett rorelseforvirv med ett innehav
av férvaltningsfastigheter till ett virde av 6 602 Mkr. I detta forvirv ingick férvaltnings-
organisationen i Graflunds Byggnads AB.

Denna rapport innehiller siledes huvudsakligen resultatutvecklingen frin operativ verksamhet
fér perioden 27 februari — 30 september 2014. Hyresintikterna uppgick under perioden till
326,9 Mkr (-). Fastighetskostnaderna uppgick till 168,6 Mkr (-), vilket gav ett driftnetto pa
159,2 Mkr (0,3 ). Férvaltningsresultatet uppgick till 51,6 Mkr (-0,4 ).

Viirdeforindring av forvaltningsfastigheter under perioden uppgick till 77,5 Mkr (0). Av denna
virdeforindring dr 47,2 Mkr hinforlig till ett avtalat avyttringsvirde av byggritt.

Resterande 30,3 Mkr dr hinforligt till héjda hyresnivier i forvaltningsfastigheter.
Viirdeférindring pa derivat uppgir till -16,7 Mkr, varav orealiserade virdeférindringar uppgér
till -7,7 Mkr.

Resultatet fore skatt uppgick till 112,4 Mkr (-0,4 ), uppskjuten skatt hinforlig till virde-
forindring pa forvaltningsfastigheter -17,7 Mkr (-), aktuell skatt hinforlig till drets resultat

-4,0 Mkr (-) varav huvuddelen #r hinforligt till det férviirvade Hyresbostider i Sverige II AB,
och periodens resultat uppgick till 90,7 Mkr (-0,4 ). Resultatet per aktie uppgick till 1,28 kr (-).

Kista Fastighetsférvaltning AB
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2014 2013 2014 2013 2013
jan-sept jan-sept juli-sept april-sept jan-dec
Hyresintakter 326 872 - 239 985 - -
Ovriga intakter 1012 280 1012 140 350
Driftskostnader -118990 - -78 996 - -
Underhallskostnader -36 003 - -31 877 - -
Fastighetsskatt -6 988 - -5 000 - -
Tomtrattsavgald -6 662 - -3 508 - -
Driftnetto 159 241 280 121616 140 350
Central administration -18 481 -679 -13489 106 -3019
Kostnader vid rorelseforvary -15 299 - -156299 -
Finansnetto -73 830 1 -57 662 0 8
Forvaltningsresultat 51631 -398 35166 246 -2 661
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 77515 - 451 - -
Vardeférandringar finansiella instrument -16 762 - -16 752 -
Resultat fore skatt 112 394 -398 18 865 246 -2 661
Skatt -21 743 - -9 899 - -
Periodens resultat 90 651 -398 8966 246 -2661
Ovrigt totalresultat 0
Summa 6vrigt totalresultat 0
Summa totalresultat fér perioden 90 651 -398 8966 246 -2 661
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets &gare 89 350 -398 9092 246 -2 661
Innehav utan bestdmmande inflytande 1301 - -126 - -
Summa totalresultat fér perioden 90 651 -398 8966 246 2661
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Rapport over finansiell stallning
(koncernen)

Koncernens anliggningstillgingar, huvudsakligen férvaltningsfastigheter, uppgick den

30 september 2014 till 10 217 Mkr. Goodwill om 698,4 Mkr uppkom i samband med f6rviirv av
Hyresbostider i Sverige IT AB.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde baserat pé intern virdering som i sin tur ir
baserad pa externa virderingar per 31 mars 2014 och 30 juni 2014, se sid 11. Langfristiga
fordringar 176,2 Mkr avser huvudsakligen reversfordran pa Kvalitena AB 150 Mkr (se sid 17),
samt utlaning 15 Mkr.

Uppskjuten skattefodran 30,2 Mkr (-), avser skatt pi ej utnyttjade underskottsavdrag.
Omsiittningstillgdngar avser huvudsakligen reversfordran 227 Mkr, som uppkommit i samband
med fastighetsforvirv.

Det egna kapitalet uppgick till 3086 Mkr (2,8 ) och soliditeten uppgick till 27 procent (100 ).
Koncernens rintebdrande skulder till kreditinstitut uppgick till 5 794 Mkr (-) motsvarande en
belaningsgrad om 57 procent (-). Koncernen har utgivit ett konvertibelt forlagslin som uppgar
till 1 020 Mkr samt siljarrevers pa 200 Mkr, i samband med rérelseforvirvet den 4 juli 2014,
samt rintebdrande revers pi 114 Mkr i samband med forsiljning av byggritt. Koncernens totala
rintebirande skulder uppgir till 7 128 Mkr.

Uppskjuten skatteskuld pa 993,6 Mkr (-) avser skillnaden mellan verkligt viirde och skatte-
missigt restvirde avseende fastigheter, varav huvuddelen 963,6 Mkr uppkommit i samband med
rérelseférvirv. Koncernens likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter uppgick per boksluts-
tillfillet till 199,1 Mkr (2,4 ).

Varberg Férvaltning AB
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Belopp i Tkr 2014 2013 2014 2013 2013
30 sept 30 sept 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Goodwill 698 397 - = - -
Forvaltningsfastigheter 10216 770 - 3118576 - -
Inventarier 6182 - 5023 - -
Langfristiga fordringar 176 214 - S - -
Uppskjuten skattefordran 30193 - 14785 - -
Omsattningstillgangar 289 265 379 91 541 2 3813
Likvida medel 199 111 24292 506 986 305 1164
Summa tillgangar 11616 132 2 801 3736911 307 4977
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3086 197 2801 1876 008 169 3538
Réntebarande skulder 7127 547 - 17560 343 - -
Ovriga langfristiga skulder 4596 - = - -
Réantederivat 58 650 - = - -
Uppskjuten skatteskuld 993614 - 19 793 - -
Ovriga kortfristiga skulder 345528 - 90 767 148 1439
Summa eget kapital och skulder 11616 132 2801 3736911 307 4977
Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets agare 3042 1566 169 1831840 169 3538
Innehav utan bestdammande inflytande 44 041 - 44168 - -
Summa eget kaptal 3086 197 159 1876 008 159 3538
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Rapport dver férandring i
eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 30 september 2014 till 3 086 Mkr. Under perioden har
eget kapital tillskjutits genom nyemissioner. Kvittningsemission genomférdes i samband med
forvirvet den 27 februari 2014, som totalt uppgick till 1 074 Mkr. I samband med att bolaget
noterades pA OMX Nasdaq First North, genomfordes en nyemission som uppgick till

690 Mkr inklusive évertilldelningsoption. Ytterligare nyemission genomférdes i samband med
rorelseforvirv den 4 juli 2014, emissionen uppgick till 1 201 Mkr.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr Aktiekapital Balanserade Eget kapital Innehavare Totalt eget kapital
vinstmedel hanférligt till utan hanforligt
inklusive moderféretagets bestammande till foretagets
periodens resultat aktiedgare inflytande agare
Ingéende eget kapital 2989 548 35637 - 3637
per 2014-01-01
Totalresultat fér perioden - 89 3560 89 350 1301 90 651
Tillskjutet kapital
Kvittningsemission 342 030 731943 1073973 - 1073973
Nyemission 556 743 1335113 1891 856 - 1891856
Emissionskostnader, - -31 169 -31 169 - -31 169
borsintroduktion
Ovrigt tillskjutet kapital - 14 608 14 608 42 741 57 349
vid forvarv
Utdelning - - 0 - 0
Utgaende eget kapital 901 762 2140393 3042155 44 042 3086 197
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Rapport éver kassafloden (koncernen)

Lopande verksamheten

Kassaflsdet frin den 16pande verksamheten, fore f6rindring i rérelsekapital, uppgick till 55,9 Mkr (-0,4 ). Efter en f6rind-
ring av rorelsekapitalet pd 101,6 Mkr (-0,5 ) uppgick kassaflodet frin den 16pande verksamheten till 157,5 Mkr (-0,9 ).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 592,5 Mkr (-) och utgérs till stérsta delen av fastigheter,

investeringar i befintliga fastigheter samt forvirv av koncernbolag/fastigheter.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet frin finansieringsverksamheten uppgick till 1 632,9 Mkr (2,4). Ikassaflsdet redovisas dels genomférda

nyemissioner inkluderande den nyttjade évertilldelningsoptionen, uppgaende till totalt 659,5 Mkr, dels upptagande av

nya lan p netto totalt 973,4 Mkr.

Periodens kassaflode

Periodens kassafldde uppgick till 197,9 Mkr (1,5 ) och likvida medel 6kade till 199,1 Mkr (2,4 ) vid utgingen av perioden.

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i Tkr 2014 2013 2014 2013 2013
jan-sept jan-sept juli-sept juli-sept jan-dec
Forvaltningsresultat 51631 -398 35 166 246 -2 661
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 4255 - 2363 - -
Betald skatt 0 - 0 - -
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 55 886 -398 37 529 246 -2 661
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapitalet 101 643 -5292 134 736 -525 483
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 157 529 -920 172 265 -279 -2178
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -87 631 - -47 656 - -
Forvarv av koncernbolag/fastigheter -1 487 656 - -1 444 874 - -
Forvarv av materialla anlaggningstillgangar -2 185 - -685 - -
Forsaljning av fastigheter = - = - -
Forandring langfristiga fordringar -15000 - 35000 - -
Aktier och andelar netto 19 - 0 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1592 453 0 -1458 215 0 0
Finansieringsverksamheten
Nyemission 659 469 2396 395 2396 2396
Upptagna l&an 988 000 - 988 000 - -
Amortering av lan -14 598 - -10320 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1632871 2 396 978 075 2 396 2 396
Periodens kassafléde 197 947 1476 -307 875 2117 218
Likvida medel vid periodens borjan 1164 946 506 986 305 946
Likvida medel vid periodens slut 199 111 2422 199 111 2422 1164
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Fastighetsbestandet

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind utgors av foriddlingsbara bostads- = T TR VR
fastigheter i Stockholms tillvixtomréden (miljonprogram), samt ik M .
tillvixtomraden i Milardalen. Marknadsvirdet uppgick per den % T , _
30 september 2014 till 10 217 Mkr. Bolaget férvirvade den 27 februari 3 N .
2014 ett fastighetsbestind pa 2 929 Mkr frian Stendorren, som utgjordes | '\J T e i SN
av féridlingsbara bostadsfastigheter i Stockholms tillvixtomraden. U S30e %m
Den 2 juni 2014 utskades fastighetsbestindet med 2 fastigheter i irias et TR
Bromsten/Rinkeby, genom ett f6rvirv frain HSB i Stockholm. e ;

in

Den 4 juli 2014 utokades fastighetsbestandet med ett fastighetsvirde pa e ;
6 602 Mkr, genom ett forvirv av Hyresbostider i Sverige II AB. I detta n.,...,.;. e Bélms"gt-unb“arm
forvirv ingick forvaltningsorganisationen Graflunds i Eskilstuna, en = S \UBplands vallentuna
férvaltningsorganisation som omfattar bade teknisk och ekonomisk G vasby| Tabyl cAkersber
férvaltning. Med detta férvirv, breddades bolagets verksamhetsomride e 1 Sollenty P
till Milardalen, dock med bibehallen fokus pé féridlingsbara bostads- QS Spa ina oLidingd
fastigheter i tillviixtomréiden (miljonprogram). il Stockholmo fcusm
Den 30 september 2014 utokades fastighetsbestindet ytterligare med s m:_: ed Bm%. S Emkec.];-:rsta-w
450 Mkr, genom ett férvirv frin Wallenstam i Sollentuna. s = Sodenlje HUtings
@
Uthyrnings- Hyror Hyror Hyror Hyror

Antal bar area kvartal 1 kvartal 2 kvartal 3 perioden
Bolag Orter fastigheter kvm Tkr Tkr Tkr Tkr
Kista Fastighetsforvaltning AB Kista/Husby 5 109 340 8674 26 491 26 657 61722
Flemingsberg Fastighetsforvaltning AB - Flemingsberg 3 40227 3193 8992 9119 21304
Bromsten Fastighetsférvaltning AB Bromsten/Rinkeby 8 50 833 2985 10207 " 115632 24755
Spanga Forvaltning AB Spanga 8 60 882 4 452 14 042 14298 32 792
Vérberg Forvaltning AB Varberg 1 24 449 1693 5494 5514 12 701
Solnanord Fastigheter AB Solna 1 1876 167 497 498 1162
Trojeborgsfastigheter i Sverige AB Tyresd 1 - 0 0 0 0
Turemalm Fastigheter AB Sollentuna 1 42340 0 0 0 0
Kungskatten Holding AB Sédertalje 4 91170 0 0 187719 18771
Markarydsbostader i Sodertélie AB Sédertalje 10 73 070 0 0 249989 24998
Markarydsbostader i Sodertélie AB Véarby 6 51580 0 0 132499 13249
Markarydsbostader i Stockholm AB Bro 7 43 105 0 0 109569 10 956
Markarydsbostader i Stockholm AB Marsta 2 56 460 0 0 123819 12 381
Fastighetsbolaget Kullerstensvagen KB Jordbro 5 79 482 0 0 208329 20 832
Fastighets AB Linrepan Uppsala 8 71446 0 0 168099 16 809
Graflunds Byggnads AB Eskilstuna 33 141 446 0 0 310639 31063
Graflunds Byggnads AB Strangnas 11 35373 0 0 8936° 8936
Graflunds Byggnads AB Mariefred 1 - 0 0 0 0
Graflunds Byggnads AB Vagnhéarad 1 - 0 0 0 0
Graflunds Byggnads AB Flen 1 - 0 0 0 0
Fastighetsbolaget Gropens Gard KB Géteborg 1 15982 0 0 33419 3 341
Fastighetsbolaget Bredfjall KB Goteborg 9 48917 0 0 110999 11099
Total 127 1037 872 21164 65723 239 985 326 872

1) Av hyror kvartal 2, ingdr nyférvérven | Bromsten fastighetsférvaltning AB med 517 Tkr
2) Av hyror kvartal 3, ingér nyférvédrven i Bromsten fastighetsférvaltning AB med 1.609 Tkr
3) Av hyror kvartal 8, ingér nyférvérven i Hyresbostéder i Sverige Il AB med 172.435 Tkr
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Fastighetsvardering

Per den 30 september 2014 har D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind virderats internt, med ett bedémt marknadsvirde
om 10 217 Mkr. Virderingen grundas dels pa den enligt nedan beskrivna externa virderingen per den 31 mars 2014, dels
en extern virdering gjord per den 30 juni 2014 avseende rorelseférvirvet per 4 juli 2014. Virderingarna har uppdaterats
internt per 30 september 2014 med hinsyn till indrade hyrestérhallanden och en avtalad férsiljning. Inga avkastnings-
krav har bedémts vara forindrade.

De externa fastighetsviirderingarna har utférts av Savills.

Viirdebedémningen grundar sig pd kassaflddesanalys innebidrande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av prognos-
tiserade kassafloden jimte restviirde under kalkylperioden 5 ar. Avkastningskraven pd ingdende virderingsenheter
varierar frin 4,9 procent till 7,25 procent med ett snitt pa 5,44 procent. Antagandet avseende de framtida kassaflddena
gors utifrdn analys av:

* Marknadens/niromridets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsférutsittningar och marknadsposition

* Marknadsmissiga hyresvillkor

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

Utifrdn analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2014-2018) och ett restvirde vid kalkylperiodens
slut har sedan diskonterats med bedomd nominell kalkylrinta i intervallet 6-8%, med ett genomsnitt pa 7,6%.

De virdepéaverkande parametrar som anvinds i virderingen motsvarar den externa virderarens tolkning av hur en
presumtiv képare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av driftnetton och restvirde kan dirmed
tas som ett uttryck fér marknadsvirdet.

Byggritter och potentiella byggriitter har virderats utifrin ortprisstudier, lige i planprocessen och faststillda
avyttringsvirden. Byggritter har virderats till mellan 700-7 000 kr/m? BTA.

Viirdeférindring férvaltningsfastighet under perioden uppgar till 77,5 Mkr, vilket férklaras dels av avtalat avyttrings-
virde byggritt 47,2 Mkr, och dels 30,3 Mkr virdeforindring férvaltningsfastigheter beroende av hojda hyresnivaer.

MARKNADSVARDERING FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Tkr 2014 2013
Fastighetsbestand vid periodens bdrjan 01 jan 01 jan

Befintliga fastigheter - -

Forvarv 10051 624 -
Investering i befintliga fastigheter 87 631 -
Avyttringar - -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 77515 -
Fastighetsbestand vid periodens slut 10216 770 0
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Forvarvet av
Hyresbostader i Sverige Il AB

Den 4 juli 2014 térvirvade D. Carnegie & Co, Hyresbostider i Sverige Il AB. D. Carnegie & Co dger

100 procent av aktiekapitalet och résterna 1 Hyresbostider i Sverige II AB.

Bolaget togs in i koncernen frin den 4 juli 2014. Den férvirvade verksamheten bidrog med en omsiittning pa 172 Mkr,
ett forvaltningsresultat pa 64,8 Mkr och ett periodresultat pd 20,6 Mkr for perioden 4 juli 2014 till 30 september 2014.
Forvirvet har redovisats som rérelseforviry. Fastigheter och finansiella instrument ér virderade till verkligt virde.
Skillnaden mellan verkliga och bokférda virden for 6vriga tillgdngar och skulder har inte bedémts vara visentliga.

De forvirvade fordringarnas verkliga virde uppgick till 216 Mkr, vilket motsvarar det belopp som forvintas bli
inbetalt.

Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt beriknad enligt redovisningsmissiga regler avviker
frin det virde uppskjuten skatt asitts vid fsrhandlingar mellan parter vid transaktionen. Redovisningsmissigt
beriknas uppskjuten skatt enligt nominell skattesats om 22 % pa skillnaden mellan verkliga virden och skattemissiga
virden. Vid transaktioner férhandlas uppskjuten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna kommer att forfalla
till betalning samt en tidsfaktor nir eventuell betalning kommer att ske.

FORVARVADE NETTOTILLGANGAR

Mkr

Forvaltningsfastigheter 6601732
Uppskjuten skattefordran 11207
Ovriga tillgangar 456 506
Réntebarande skulder -2 866 694
Derivatskuld -50 939
Ovriga skulder -148 023
Redovisad uppskjuten skatteskuld vid tilltrade -296 611
Tillkommande uppskjuten skatteskuld enligt férvarvsanalys -666 954
Forvarvade nettotillgangar 3040224
Kontant reglerad kopeskilling -1317 421
Likvida medel i férvarvade dotterbolag 135902
Forandring av koncernens likvida medel vid forvarv -1181519

BERAKNING AV GOODWILL

Mkr
Képeskilling:
Kontant betalning 1317 421
Emission i samband med férvarvet 1201 200
Séljarrevers 200 000
Konvertibla skuldebrev i samband med forvarvet 1020 000
Kopeskilling aktier HBS |1 aktier, 100% av aktierna 3738621
Forvarvade nettotillgangar -3040 224
Goodwill 698 397

12 D.Camnegie & Co (publ)
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Finansiering

D. Carnegie & Co:s totala rintebirande skulder uppgick vid periodens utging till 7 128 Mkr.
Rintebirande skulder till kreditinstitut uppgick den 30 september 2014 till 5 794 Mkr, rinte-
barande konvertibla efterstillda forlagslan uppgick till 1 020 Mkr, samt rintebirande siljar-
reverser uppgick till 314 Mkr, vilket motsvarar ett LTV om cirka 57 procent. Med LTV
(Loan To Value) avses det nyckeltal som beskriver rintebirande skulder till kreditinstitut i rela-
tion till marknadsvirdet pa forvaltningsfastigheter. Av de rintebirande skulderna till kredit-
institut férfaller 2 855 Mkr under 2014-2015. Foérhandling om refinansiering pagir. Genom-
snittlig kapitalbindning dr 2,1 4r.

Den genomsnittliga rintan pa skulderna till kreditinstitut uppgar till 3,6 procent. Rintan pa
de konvertibla férlagslanen uppgir till 5 %, och rintan pé siljarreverser uppgar till 5%.
Forfallostrukturen av lineavtalen framgir av tabellerna och grafen nedan. Faciliteterna ir
féremal for sedvanliga kovenanter, vilka i vissa fall begrinsar dotterbolagens maéjlighet att
limna utdelning, se vidare avsnitt "Kovenanter i finansieringsavtal” i "Legala frigor och
kompletterande information” i prospektet publicerat pa

bolagets webbplats. KAPTIALBINDNING 2014-09-30
For att begrinsa rinterisken har det férvirvade Mkr
Hyresbostider i Sverige II AB tecknat rintederivat. 2000
Som ett resultat av rérelseférvirvet den 4 juli 2014 1800
realiserades negativa marknadsvirden pé rintederivat, 1600
dessa uppgick till -9,0 Mkr. Reserven fér rintederivatens 1400
negativa marknadsvirde 6kade under perioden 4 juli 2014 1900
till 30 september 2014 med -7,7 Mk, till f6ljd av ligre 1000
marknadsrintor under perioden. 800
) . 600
FINANSIELLA MAL Mal Utfall 200
idi >. 0, 0,
Soliditet =30% 27% 200
LTV <70% 57%

2014 2015 2016 2017 2018 2021

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2014-09-30 (exklusive konvertibelt skuldebrev och siljarreverser)

Rantebindning Kapitalbindning

Férfalloar Mkr Ranta Andel (%) Mkr Andel (%)
2014 2 957 2,54% 51% 1119 19%
2015 1368 479% 249% 1736 30%
2016 0% 923 16%
2017 1469 397% 25% 1690 29%
2018 0% 196 4%
2019 0% 0 0%
2020 0% 0 0%
2021 0% 130 2%
Summa/genomsnitt 5794 3,55% 100% 5794 100%
DERIVATAVTAL 2014-09-30

Marknadsvérde Marknadsvérde Periodens
Belopp i Mkr Nominella belopp Andel 2014-09-30 2014-07-04 férandring
Nominella ranteswappar 2511 100% -59 -51 -8
Summa 2511 100% -59 -51 -8

D. Carnegie & Co (publ) 13
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Handelser

Under och efter kvartalet har D. Carnegie & Co (publ) bland annat genomfért en &garsprid-

ning och notering av bolagets aktier pa NASDAQ OMX First North, forvarvat nya fastigheter
samt genom forvarvet av Hyresbostader i Sverige Il AB gjort D. Carnegie & Co (publ) till det

storsta noterade renodlade bostadsbolaget i Sverige.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

Extra bolagsstamma

Den 2 juli 2014 hélls extra bolagsstimma i D. Carnegie & Co (publ). P4 den extra bolagsstimman beslutades bland
annat om dndring av hgsta och ligsta aktiekapital och antal aktier och dirmed sammanhingande bolagsordnings-
indringar. Det beslutades dven om bemyndigande f6r styrelsen att besluta om nyemission.

D. Carnegie & Co (publ) fullféljde affdr med HBS Il

Den 4 juli 2014 offentliggjordes fullfsljandet av affiren med HBS II. D. Carnegie & Co (publ) blir genom affiiren det
storsta noterade renodlade bostadsfastighetsbolaget i Sverige med en bostadsportfélj virderad till nirmare 10 miljarder
kronor bestiende av ca 13 000 ligenheter i och runt Stockholm och Milardalen.

D. Carnegie & Co (publ) presenterar halvarsresultat fér det fastighetsbestand som férvarvades fran HBS 11

D. Carnegie & Co (publ) har, som tidigare kommunicerats den 4 juli 2014, férvirvat Hyresbostider i Sverige II ABs
("HBS II”) fastighetsbestind. D. Carnegie & Co (publ) blev genom affiren det storsta noterade renodlade bostads-
fastighetsbolaget i Sverige med en bostadsportfs]j virderad till nirmare 10 miljarder kronor bestiende av cirka 13 000
ligenheter i och runt Stockholm och Milardalen. Den 2 september 2014 offentliggjorde siledes D. Carnegie & Co
(publ) resultatet f6r det frsta halviret 2014 or det férvirvade fastighetsbestindet.

D. Carnegie & Co (publ) tar hem férvaltningen av hela sitt fastighetsbestand genom Graflunds

Den 18 september 2014 offentliggjordes att Graflunds (som ingick Hyresbostider i Sverige II ABs fastighetsbestind)

tar 6ver férvaltningen av hela koncernens fastigheter.

14 D.Carnegie & Co (publ)



JANUARI-SEPTEMBER 2014 DELARSRAPPORT

VASENTLIGA HANDELSER EFTER KVARTALET

D. Carnegie & Co AB (publ) férvarvar 1 900 ldgenheter i Norrképing

Den 2 oktober 2014 offentliggjordes att D. Carnegie & Co AB (publ) genom dotterbolag ingétt avtal med
Sérmlandsporten AB om forvirv av ett fastighetsbestind i Norrkdping. Forvirvet villkorades bland annat av beslut
pa extra bolagsstimma.

D. Carnegie & Co AB (publ) offentliggér koncernens intjdningsférmaga per den 30 september 2014

Den 23 oktober 2014 offentliggjordes koncernens intjiningsférmaga per den 30 september 2014. Sedan noteringen pa
Nasdaqg OMX First North i april 2014 har D. Carnegie & Co AB (publ) forvirvat fastigheter till ett underliggande
virde av cirka 7 miljarder kronor. Bolagets totala fastighetsbestind uppgar dirmed till drygt 10,1 miljarder kronor per
den 30 september 2014. Vid samma tillfille uppgick bolagets belaningsgrad till 57 procent och bolagets genomsnittliga
loptid pa lan till 2,1 &r. Den genomsnittliga rintesatsen ir 3,6 procent. D. Carnegie & Co AB (publ) presenterade sin
intjiningsférmaga pé tolvménadersbasis.

Extra bolagsstdamma

Den 27 oktober 2014 héll D. Carnegie & Co AB (publ) extra bolagsstimma. P4 denna stimma beslutades bland annat
att, i enlighet med styrelsens férslag, godkinna bolagets férvirv av fastighetsbestindet i Norrképing frin Sérmlandsporten.
Stimman beslutade dven att antalet av stimman utsedda styrelseledamaoter ska vara fem ledaméter utan suppleanter.
Knut Pousette, Ronald Bengtsson och Mats Héglund omvaldes och Ranny Davidotf och Bjarne Eggesbe valdes till
styrelseledaméter. Knut Pousette omvaldes till styrelsens ordférande. Vidare beslutades att utse valberedning infor
drsstimman 2015 bestdende av Gustaf Bodin (representerande Frasdale International B.V), Geir Inge Solberg
(representerande Svensk Bolig Holding AB) och Knut Pousette (representerande Kvalitena AB).

Kista Fastighetsférvaltning AB
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D. Carnegie & Co — moderbolaget
| sammandrag

Verksamheten i D. Carnegie & Co bestar av koncernévergripande funktioner. Inga fastigheter

dgs direkt av moderbolaget. Intikterna i moderbolaget uppgick under perioden till 0 Mkr (0,3)
och resultat efter skatt uppgick till -12,6 Mkr (-0,4). Intikterna avser frimst tjinster. Likvida

medel uppgick vid utgingen av perioden till 15,9 Mkr (2,4).

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

Belopp i Tkr 2014 2013 Belopp i Tkr 2014 2013
jan-sept jan-sept 30 sept 30 sept
Nettoomsattning - 280  TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -6 783 -679 Anliaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -6 783 -399 Inventarier 1600 -
Aktier och andelar i dotterbolag 4827 870 -
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 55 002 -
Réntenetto -20 235 1 Uppskjuten skattefordran 14 437 -
Resultat fére skatt -27 018 -398  Langfristiga fordringar 15002 -
Summa anléggnings-
Skatt 14 437 ~ tillgangar 4913811 0
Periodens resultat -12 581 -398
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernbolag 51643 -
Fordringar hos intresseféretag 3000 -
Kortfristiga fordringar 8751 379
Likvida medel 15 868 2422
Summa omsattnings-
tillgangar 79 262 2 801
SUMMA TILLGANGAR 4993 073 2 801
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 29255682 2801
Skulder
Rantebarande skulder 2 020 000 -
Ej rantebérande skulder 20298 -
Skulder till koncernbolag 27 193 -
Skulder till dotterbolag - -
Summa skulder 2067 491 0
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 4993 073 2 801
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Ovriga upplysningar

MEDARBETARE

Vid utgangen av perioden var antalet anstillda i moderbolaget tre. I koncernen var antalet
anstillda 96 vid utgingen av perioden. Under perioden har koncernen, utver egen personal
bemannat med inhyrd personal frin Stendorrens dotterbolag Slottsfabriken Egendomstérvalt-
ning AB avseende forvaltningen av vissa bestand. Fran den 1 oktober 2014 kommer Graflunds
Byggnads AB att ta 6ver hela koncernens tekniska och ekonomiska férvaltning.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

D. Carnegie & Co har ett avtal med Stendérrens dotterbolag Slottsfabriken Egendomsférvalt-
ning AB, som i utbyte mot ett fast arvode om 63 SEK per kvm pa arsbasis skoter redovisning,
hyresadministration och projektutveckling. Avtalet bedéms som marknadsmissigt och kan vid
behov handlas upp pi den 6ppna marknaden. Under perioden har D. Carnegie & Co betalat
10,3 Mkr till Slottsfabriken Egendomsforvaltning AB f6r kopta tjinster. D. Carnegie & Co har
via avtal lanat ut 50 Mkr till Kvalitena AB, med en rinta pd 3,0 procent p.a., under perioden

0,4 Mkr, vilket bedéms som marknadsmissigt. Under kvartalet har Kvalitena amorterat hela
skulden, 50 Mkr. I samband med forviirvet av Hyresbostider i Sverige II AB, uppkom ett niir-
stiende mellanhavande mellan Kvalitena AB och Markarydsbostider Holding AB, dotterbolag
till Hyresbostdder i Sverige II AB. Mellanhavandet utgors av en reversfordran, dir Markaryds-
bostider Holding AB har en reversfordran mot Kvalitena AB pd 150 Mkr. Snittrintan under
perioden 6,7%, rinta under perioden 2,4 Mkr. I samband med forvirvet av Hyresbostider I1
AB tecknade D. Carnegie & Co ett samarbetsavtal med Obligo Investment Management AS
betriffande strategisk utveckling. Arvodet dr 5 Mkr pa drsbasis, och under perioden har

D. Carnegie & Co betalat 1,2 Mkr.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer dr frimst relaterade till f6rindringar i makroekonomiska faktorer
som kan leda till hogre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt ligre hyresnivaer. Risk att
hyresgister inte betalar avtalade hyror i tid. Okade driftskostnader som eventuellt inte kan
kompenseras fullt ut i hyresavtal, oférutsedda och omfattande renoveringsbehov som kan leda
till 6kade underhillskostnader. Utéver dessa risker och osikerhetsfaktorer, vilka beskrivs i
prospektet "Inbjudan till teckning av B-aktier i D. Carnegie & Co AB (publ)” pé sidan 7 har
inga andra visentliga risker identifierats under den senaste perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna bokslutsrapport dr uppriittad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovis-
ningslagen.

Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt berikningsmetoder har tillimpats som i
den senast avgivna finansiella informationen, se D. Carnegie & Co:s prospekt sidorna 59-62.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3.

Verkligt virde f6r finansiella instrument éverensstimmer i allt visentligt med redovisade
virden. Derivaten virderas i enlighet med nivé 2 i verkligt virde hierarkin. Fér samtliga derivat
finns ISDA avtal som ger ritt att kvitta fordran mot skuld till ssamma motpart. Moderbolaget
tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. Den nya
tolkningen av IFRIC 21:Levies kommer att tillimpas frin och med rikenskapsiret 2015.

TIDIGARE FINANSIELLA RAPPORTER

Den finansiella deldrsinformationen for perioder som slutade 30 juni 2013 samt 30 september
2013 har inte varit féremal for 6versiktligt granskning och jimforelsetalen i delarsinformationen
f6r niomanadersperioden som slutade 30 september 2014 ir dirmed inte granskade.

D. Carnegie & Co (publ)
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Styrelsen

Knut Pousette, Ordférande Mats Hoglund
Ronald Bengtsson Ranny Davidoff
Bjarne Eggesbe Ulf Nilsson, VD

Stockholm, 21 november 2014

Varberg Férvaltning AB
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Revisors granskningsrapport
Till styrelsen for D. Carnegie & Co AB (publ), org.nr 556498-9449

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for D. Camegie
& Co AB (publ) per 30 september 2014 och den nioméanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och
verkstdllande direktdren som har ansvaret for att uppréatta och presentera denna delarsrapport i enlighet med 1AS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utféirt vér dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfdrt med den inrikining och omfattning som en revision enligt Intemational Standards on
Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte méjligt for oss att skaffa oss en sadan sdkerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utfdrts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har dérfdr inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision
har.

Slutsats

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

Stockholm den 21 november 2014

Emst & Young AB
Mikael Ikonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

D. Carnegie & Co (publ) 19
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Investerarinformation

KALENDARIUM 2014-2015

Bokslutskommuniké 2014 2015-02-23
Kvartalsrapport Q1 2015-04-24
Arsstimma 2014 2015-05-12
Kvartalsrapport Q2 2015-07-24
KONTAKT

For mer information,
vanligen kontakta:

Ulf Nilsson, VD
+46 (0)8 121 317 25

Per-Axel Sundstrom, CFO
+46 (0)8 121 317 25

Kontaktinformation
D. Carnegie & Co AB
Strandvigen 5A

114 51 Stockholm

info@dcarnegie.se
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