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* Hyresintikterna uppgick till 608,7 Mkr (-)

* Driftnettot uppgick till 257,6 Mkr (0,4)

* Forvaltningsresultatet uppgick till 42,4 Mkr (-2,7)

* Vardef6randring férvaltningsfastigheter uppgick till 278,4 Mkr (-)
* Virdeforandring derivat paverkade resultatet med -14,2 Mkr (-)

* Resultatet efter skatt uppgick till 233,1 Mkr (-2,7)

* Vinst per aktie uppgick till 3,3 kr, fére utspadning

* Vinst per aktie uppgick till 2,6 kr, efter utspédning

VASENTLIGA HANDELSER UNDER FJARDE KVARTALET

* Den 27.oktober 2014-holl.D. Carnegie & Co extra bolagsstamma,
dér beslut togs dels om forvarv av ett fastighetsbestand i Norrkdping
varderat till 1 000 Mkr, dels'om val av ny styrelse intill ndsta
ordinarie arsstamma

» Den 11 december 2014 upptogs D. Carnegie & Co f6r handel pa
NASDAQ OMX First North Premier

VASENTLIGA HANDELSER EFTER FJARDE KVARTALET

» D. Carnegie & Co har inlett en process med malsattningen att listas pa
reglerad marknad, NASDAQ OMX Mid Cap

NYCKELTAL
Jan-Dec Fjarde kvartalet Jan-Dec
2014 2014 2013
Hyresintakter, Mkr 608,7 2819 -
Driftnetto, Mkr 2576 98,3 -
Férvaltningsresultat, Mkr 4924 -0,2 -
Resultat efter skatt, Mkr 2331 1424 =27
Vinst efter skatt per aktie SEK, fore utspadning 33 2,0 -
Vinst efter skatt per aktie SEK, efter utspadning 2,6 1,6 -
Eget kapital, per aktie SEK 45,7 45,7 -
Marknadsvéarde forvaltningsfastigheter, Mkr 115208 115208 -
Soliditet, % 25,4 254 71,1
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BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014

Kommentar fran VD

2014 har varit ett synnerligen handelserikt ar for D. Carnegie & Co.
Bolaget har sedan noteringen pa NASDAQ OMX First North i april
genomfort forvarv av fastigheter varda drygt 8 miljarder kronor, varav
drygt en miljard under fjarde kvartalet. Vid noteringen férutspadde vi en
fordubbling inom tva ar, sa vi har allts& infriat tillvaxtmalen med rage.

Ibérjan av november férvirvade vi 1 900 ligenheter strategiskt beligna i Norrkoping.

Vir egna f6rvaltningsorganisation Graflunds har tidigare skétt hela férvaltningen och finansiell
rapportering for bestindet och vi vet dirfor att detta kommer att ge ett stabilt tillskott till
férvaltningsresultatet.

P4 grund av de ménga forvirven vid olika tidpunkter under aret innefattar denna rapport inte
fyra kvartal med jaimforbara resultat. Bolaget publicerar dirfor i syfte att indé ge vigledning
en arlig intjiningsférmaga per den 1 januari 2015 som visar pé ett 16pande driftnetto vid denna
tidpunkt pa 531 miljoner kronor (se vidare sid 16). Detta 4r dock ingen prognos fér framtiden
och tar inte med férvintade hyrestérindringar och kostnadsférindringar.

Lika viktig som vér hoga forvirvstakt dr att var losning — Bosystem - f6r att renovera enskilda
ligenheter fungerar vil och innebir att vi riknar med att kunna renovera 7-10 procent av vért
bestind arligen. En renovering av en ligenhet innebir att hyran kan héjas med 30-40 procent.
Pi tio ar kan vi dirmed héja hyrorna f6r hela vart bestind i motsvarande man.

Viir ocksd néjda med att i samband med virderingen vi genomférde per den sista december
2014, notera virdeskningar pa drygt 278 miljoner under det fjirde kvartalet.

Viirt att nimna ir ocksa att D. Carnegie & Co bérjade handlas pA NASDAQ OMX
First North Premier, den 11 december 2014.

ULF NILSSON
VD f6r D. Carnegie & Co
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Norrképing

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 sévil 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 bestindet och skapa dkade kassafloden och god virdetillviixt genom att bland annat
anvinda den effektiva renoveringsmetoden Bosystem

* Utveckla byggritter inom befintliga bestind for forsiljning

Milet ir att genom att dterstilla fastigheterna och kringmiljén till nyskick inom en tiodrsperiod
férdubbla virdet av befintlig portfolj, vilket dr till gagn for sivil aktiedgare som hyresgister och
personal. Bolaget har f6r avsikt att fortsitta fdrvirva bostadsfastigheter som uppfyller vira krav
pa lige och kvalitet.
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Resultatrapport (koncernen)

Den 27 februari 2014 forvirvade D. Carnegie & Co ett bostadsfastighetsbestind virderat till 2 929 Mkr via forvirv av
Stendérren Bostider AB. Den 4 juli 2014 f6rvirvade D. Carnegie & Co Hyresbostider i Sverige IT AB, ett rorelsefor-
virv med ett innehav av férvaltningsfastigheter till ett virde av 6 602 Mkr. I detta forvirv ingick férvaltningsorganisationen
i Graflunds Byggnads AB. Ovriga forvirv beskrivs under avsnittet fastighetsbestandet sid 10.

Denna rapport innehiller siledes huvudsakligen resultatutvecklingen frin operativ verksamhet f6r perioden

27 februari — 31 december 2014. Hyresintiikterna uppgick under perioden till 608,7 Mkr (-). Ovriga rorelseintikter
uppgick till 2,4 Mkr (-). Under perioden har 162 ligenheter renoverats med Bosystem-metoden, dér hyran pa dessa
renoverade ligenheter har gitt fran ett ingdende snitt pa 904 kr/m2 till 1 309 kr/m2, vilket har ékat hyrorna i
motsvarande grad. Fastighetskostnaderna uppgick till 353,6 Mkr (-), vilket gav ett driftnetto pa 257,6 Mkr (0,4).
Kostnaderna for central administration dr extra héga under okt-dec 2014, beroende av 6kad kostnad vid byte av for-
valtning. Forvaltningsresultatet belastas ocksa med -15,3 Mkr i engéngskostnader vid forvirv. Finansnettot belastas
med -20,5 Mkr i orealiserade virdeférindringar derivat. Forvaltningsresultatet uppgick till 42,4 Mkr (-2,7).

Resultatpiverkande virdeférindring av férvaltningsfastigheter under perioden uppgick till 278,4 Mkr (0). Av denna virde-
forindring dr 43,8 Mkr hinforlig till ett avtalat avyttringsvirde av byggritt. Resterande 234,6 Mkr ir hinforlig till hogre

driftnetton i férvaltningsfastigheter. Den totala virdeférindringen under perioden uppgick till 444,2 Mkr.

Viirdeférindring pa derivat uppgar till -14,2 Mkr.

Resultatet fore skatt uppgick till 306,6 Mkr (2,7), uppskjuten skatt hiinforlig till viirdeférindring pa férvaltningsfastigheter
-66,3 Mkr (-), aktuell skatt hinf6rlig till drets resultat -7,2 Mkr (-) varav huvuddelen dr hinforligt till det forvirvade Hyres-
bostider i Sverige Il AB. Den effektiva skattesatsen ir beriknad till 24%, och detta ir hinf6rligt till temporira skillnader
avseende virdeférindringar, samt har frimst paverkats av ej avdragsgilla férvirvskostnader. Periodens resultat uppgick till

233,1 Mkr (-2,7). Resultatet per aktie uppgick till 3,3 kr (-) fére utspidning.

b

Husby, Kista
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2014 BOKSLUTSKOMMUNIKE

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2014 2013 2014 2013
jan—-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 608 727 - 281 855 -
Ovriga intakter 2441 350 1429 70
Driftskostnader -254 301 - -1356 311 -
Underhallskostnader -76 429 - -40 426 -
Fastighetsskatt -12 496 - -5 508 -
Tomtrattsavgald -10 356 - -3 694 -
Driftnetto 257 586 350 98 345 70
Central administration -48 775 -3019 -30 294 -2 341
Kostnader vid rérelseforvary =118 278 - 23 -
Finansnetto -161 181 8 -68310 7
Forvaltningsresultat 42 354 -2 661 -236 -2 264
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 278 427 - 200912 -
Vardeforandringar finansiella instrument -14214 - -6 503 -
Resultat fore skatt 306 567 -2 661 194173 -2 264
Skatt -785612 - -51 769 -
Periodens resultat 233 055 -2661 142 404 -2 264
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden 233 055 -2 661 142 404 -2 264
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets &gare 234 649 -2 661 145298 -2 264
Innehav utan bestdmmande inflytande -15694 - -2 894 -
Summa totalresultat for perioden 233055 -2 661 142 404 -2264
Vinst efter skatt per aktie SEK, fére utspadning 33 neg 2,0 neg
Vinst efter skatt per aktie SEK, efter utspadning 2,6 neg 1,6 neg
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Rapport over finansiell stallning
(koncernen)

Koncernens anliggningstillgingar, avser huvudsakligen férvaltningsfastigheter, uppgick per den 31 december 2014 till
11 520,8 Mkr (-). Goodwill om 698,4 Mkr (-) uppkom i samband med férvirv av Hyresbostider i Sverige I AB, vilket

redovisas som ett rorelseforviry.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde baserat pa en extern virdering av hela fastighetsbestindet per
31 december 2014, se vidare sid 11.

Langfristiga fordringar 172,8 Mkr avser huvudsakligen reversfordran pi Kvalitena AB 150 Mkr (se sid 18).

Uppskjuten skattefordran 55,0 Mkr (n.a.), avser skatt pi ej utnyttjade underskottsavdrag. Omsiittningstillgdngar upp-
gir till 120,0 Mkr (3,8) bestir 1 huvudsak av hyresfordringar, samt férutbetalda kostnader.

Det egna kapitalet uppgick till 3 251,5 Mkr (3,5) och soliditeten uppgick till 25,4 procent (71,1).

Koncernens rintebirande skulder till kreditinstitut uppgick till 6 687 Mkr (n.a.) motsvarande en beléningsgrad om
58 procent (n.a.). Koncernen har utgivit ett konvertibelt férlagslin som uppgér till 1004 Mkr samt siljarrevers pd
200 Mkr, i samband med rérelseférvirvet den 4 juli 2014, samt rintebarande revers pa 113 Mkr i samband med
forsiljning av byggritt, samt en rintebdrande revers pa 130 Mkr i samband med férvirvet den 7 november 2014.
Koncernens totala rintebdrande skulder uppgér till 8 140 Mkr.

Uppskjuten skatteskuld pa 1 061,0 Mkr (n.a.) avser skillnaden mellan verkligt viirde och skattemissigt restvirde avse-
ende fastigheter, varav huvuddelen 963,6 Mkr uppkommit i samband med rérelseférvirv. Koncernens likvida medel

uppgick per bokslutstillfillet till 253,2 Mkr (1,2).

Ovriga kortfristiga skulder uppgar till 306,6 Mkr (1,4) och bestir i huvudsak av upplupna kostnader.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2014 BOKSLUTSKOMMUNIKE

Belopp i Tkr 2014 2013 2014 2013
31 dec 31 dec 30 sept 30 sept
Tillgangar
Goodwill 698 397 698 397
Forvaltningsfastigheter 115620820 - 10216 770 -
Inventarier 4176 - 6182 -
Langfristiga fordringar 172 824 176 214
Uppskjuten skattefordran 55 094 - 30193 -
Omsattningstillgangar 119 975 3813 289 265 379
Likvida medel 263 168 1164 199 111 2422
Summa tillgangar 12 824 454 4977 11616 132 2801
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3261454 3538 3086 197 2801
Réntebarande skulder 8 139 664 - 7127 547 -
Ovriga langfristiga skulder 77 4596
Réntederivat 65 1563 - 58 650 -
Uppskjuten skatteskuld 1060 947 - 993614 -
Ovriga kortfristiga skulder 306 559 1439 345528 -
Summa eget kapital och skulder 12 824 454 4977 11616 132 2801
Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets agare 3210307 3538 3042 166 2801
Innehav utan bestdammande inflytande 41147 - 44 041 -
Summa eget kaptal 3251454 3538 3086 197 2801
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Rapport dver férandring i

eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2014 till 3 251 Mkr. Under perioden har eget

kapital tillskjutits genom tre nyemissioner.

Kvittningsemission genomfordes i samband med f6rvirvet den 27 februari 2014, som totalt

uppgick till 1 074 Mkr.

I samband med att bolaget noterades pi NASDAQ OMX First North, genomférdes en nyemis-
sion som uppgick till 690 Mkr inklusive évertilldelningsoption.

Ytterligare nyemission genomférdes i samband med rérelseférvirv den 4 juli 2014, emissionen
uppgick till 1201 Mkr. Till det egna kapitalet har dven tillférts 16 Mkr av det konvertibla for-
lagslanet, som utfirdades i samband med forvirvet av Hyresbostider i Sverige I AB, vilket ingar

iraden nyemission nedan.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr Aktiekapital Balanserade évrigt Eget kapital Innehavare Totalt eget
vinstmedel tillskjutet hanforligt till utan kapital
inklusive kapital moder- bestdammande hanforligt
periodens foretagets inflytande till foretagets
resultat aktieagare agare
Ingéende eget kapital 2989 548 3537 - 3537
per 2014-01-01
Totalresultat fér perioden 2330565 234 649 -1594 233055
Tillskjutet kapital
Kvittningsemission 342030 731943 1073973 - 1073973
Nyemissioner 556 743 13561112 1907 856 - 1907 856
Emissionskostnader,
borsintroduktion -31 169 -31 169 - -31 169
Skatt pa
emissionskostnader 6 854 6 854 - 6 854
Ovrigt tillskjutet kapital
vid forvarv 14 608 14 608 42 741 57 349
Utdelning 0 - 0
Utgaende eget kapital 901 762 233603 2073 348 3210307 41 147 3251454
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Rapport éver kassafloden (koncernen)

Lopande verksamheten
Kassaflodet frin den 16pande verksamheten, fore f6rindring i rérelsekapital, uppgick till 57,8 Mkr (-2,7). Efter en for-
indring av rorelsekapitalet pd 215,2 Mkr (0,5) uppgick kassaflédet frin den 16pande verksamheten till 273,0 Mkr (-2,2).

Investeringsverksamheten
Kassaflsdet frin investeringsverksamheten uppgick till -1 750,5 Mkr (-) och utgérs till strsta delen av investeringar i
befintliga fastigheter samt forvirv av koncernbolag/fastigheter.

Finansieringsverksamheten

Kassaflsdet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 729,6 Mkr (2,4). I kassaflsdet redovisas dels genomforda
nyemissioner inkluderande den nyttjade évertilldelningsoptionen, uppgiende till totalt 666,3 Mkr, dels upptagande av
nya lan pé netto totalt 1 063,2 Mkr.

Periodens kassafléde
Periodens kassafldde uppgick till 252,0 Mkr (0,2) och likvida medel 6kade till 253,2 Mkr (1,2) vid utgéngen av perioden.

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

Belopp i Tkr 2014 2013 2014 2013

jan—-dec jan—-dec okt-dec okt-dec
Forvaltningsresultat 42 355 -2 661 -235 -2 263
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 15412 - 2116 -
Betald skatt 0 - 0 -
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 57 767 -2 661 1881 -2263
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapitalet 215182 483 113539 1005
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 272 949 -2178 115420 -1 258

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -163 999 - -76 368 -
Forvarv av koncernbolag/fastigheter -1 569 553 - -81 897 -
Forvarv av inventarier -1 970 - 215 -

Forsalining av fastigheter = - = -

Forandring langfristiga fordringar -15000 - 0 -
Aktier och andelar netto 19 - 0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 750503 0 -158 050 0

Finansieringsverksamheten

Nyemission 666 326 2396 6 857 0
Upptagna lan 1469 774 - 481774 -
Amortering av lan -406 542 - -391 944 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1729 558 2 396 96 687 0
Periodens kassafléde 252 004 218 54 057 -1 258
Likvida medel vid periodens borjan 1164 946 199 111 2422
Likvida medel vid periodens slut 253 168 1164 253 168 1164
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Fastighetsbestandet

D. Carnegie & Co:s fastighetsbestind utgors av foridlingsbara bostads-
fastigheter i Stockholms tillvixtomréden (miljonprogram), samt
tillvixtomraden i Milardalen. Marknadsvirdet uppgick per den

31 december 2014 till 11 521 Mkr.Bolaget forvirvade den 27 februari ' EC m %:
ett fastighetsbestind pd 2 929 Mkr frin Kvalitena AB, som utgjordes i = i
av féridlingsbara bostadsfastigheter i Stockholms tillvixtomraden. v by b ) %‘"
Den 2 juni 2014 utskades fastighetsbestindet med 2 fastigheter i i g Q" gty
Bromsten/Rinkeby genom ett f6rvirv frain HSB i Stockholm med ett o M R e
fastighetsvirde pd 59 Mkr. Den 4 juli utékades fastighetsbestindet med ,ﬁ 3 3
ett fastighetsvirde pa 6 602 Mkr, genom ett forvirv av Hyresbostider i n.,...,.;. v Bélms"g‘.”"buarm
Sverige IT AB. I detta f6rviirv ingick férvaltningsorganisationen - S \UBplands vallentuna
Graflunds i Eskilstuna, en forvaltningsorganisation som omfattar bide G vasby| Tabyl cAkersber
teknisk och ekonomisk férvaltning. Med detta f6rvirv, breddades bola- - I Sollentu P
gets verksamhetsomrade till Milardalen, dock med bibehallen fokus pa QS Spa ina oLidingd
foridlingsbara bostadsfastigheter i tillviixtomriden (miljonprogram). ke Stockholm o ol
Den 30 september 2014 utokades fastighetsbestindet ytterligare med e L Bm% S E“g;?-e-.msu-w
450 Mkr, genom ett férvirv frin Wallenstam i Sollentuna. e S Huinge ~T7"¢5¢
Den 1 oktober 2014 utokades fastighetsbestindet med ett férvirvat @
virde pa 25 Mkr, genom f6rvirv av Akalla Centrumfastigheter AB.
Den 7 november 2014 forvirvades Ostg(‘jtaporten AB, med ett bestind
pa 1900 ligenheter beligna i Norrkoping, med ett fastighetsvirde pa
1000 Mkr.
Uthyrnings- Hyror Hyror Hyror Hyror Hyror

Antal bar area kvartal1 kvartal2 kvartal 3 kvartal 4 perioden
Bolag Orter fastigheter kvm Tkr Tkr Tkr Tkr Tkr
Kista Fastighetsforvaltning AB Kista/Husby 5 109 340 8674 26491 26 557 27536 89258
Flemingsberg Fastighetsforvaltning AB - Flemingsberg 3 40 227 3193 8992 9119 9296 30600
Bromsten Fastighetsférvaltning AB Bromsten/Rinkeby 8 50 833 2985 10 207 115663 11999 36754
Spanga Fonvaltning AB Spanga 8 60882 4452 14042 14208 14988 47780
Varberg Forvaltning AB Varberg 1 24 449 1693 5494 5514 5880 18 581
Solnanord Fastigheter AB Solna 1 1876 167 497 498 498 1660
Trojeborgsfastigheter i Sverige AB Tyreso 1 - 0 0 0 0 0
Turemalm Fastigheter AB Sollentuna 1 42340 0 0 0 9630 9630
Kungskatten Holding AB Sodertalje 10 91170 0 0 24 998 26299 45070
Markarydsbostader i Sodertélie AB Sédertalie 4 73 070 0 0 18771 20150 45148
Markarydsbostader i Sodertélje AB Vérby 6 51580 0 0 13249 13925 27173
Markarydsbostader i Stockholm AB Bro 7 43105 0 0 10956 10683 21639
Markarydsbostader i Stockholm AB Marsta 2 56 460 0 0 12 381 14014 26395
Fastighetsbolaget Kullerstensvagen KB Jordbro 5 79 482 0 0 20 832 21936 42767
Fastighets AB Linrepan Uppsala 8 71446 0 0 16 809 18 081 34 890
Graflunds Byggnads AB Eskilstuna 33 141 446 0 0 31063 33242 64304
Graflunds Byggnads AB Strangnas m.fl. 14 35373 0 0 8936 8596 17 533
Fastighetsbolaget Gropens Gard KB Géteborg 1 156982 0 0 3 341 3553 6894
Fastighetsbolaget Bredfjall KB Goteborg 9 48917 0 0 11099 11613 22712
Ostgétaporten AB Norrképing 5 134 534 0 0 0 19412 19412
Akalla Centrumfastigheter Akalla 1 2632 0 0 0 525 525
Total 133 1175144 21164 65723 239985 281855 608726
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Renovering

Under 2014 har 162 ligenheter renoverats med Bosystem-metoden. Hyran pé dessa renoverade ligenheter har kat
frin ettingdende snitt 904 kr/m? till 1 309 kr/m?. Totalt har 282 ligenheter i det nuvarande bestindet renoverats med
Bosystem-metoden, inriknat renoveringar genomférda 2013 och tidigare.

Fastighetsvardering

Per den 31 december 2014 har D. Carnegie & Co:s hela fastighetsbestind virderats externt, med ett bedémt marknads-
viirde om 11 521 Mkr. Virderingen grundas pa den enligt nedan beskrivna metodiken. Virderingarna har baserats med
hinsyn till indrade driftnetton och justering har skett med hinsyn till en avtalad férsiljning. Endast smirre férindringar
av avkastningskrav har bedémts vara for handen under aret.

De externa fastighetsvirderingarna har utforts av Savills. Virdebedémningen grundar sig pa kassaflédesanalys innebi-
rande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafloden jimte restvirde under kalkylperioden 5 ér.

Avkastningskraven pa ingiende virderingsenheter varierar frin 4,5 procent till 8,0 procent med ett snitt pa 5,42 procent.
Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran 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 (2015-2019) och ett restvirde vid kalkylperiodens slut
har sedan diskonterats med bedémd kalkylrinta i intervallet 6,6—10,2 %, med ett genomsnitt pa 7,52 %. De viirdepa-
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 kan dirmed tas som ett
uttryck f6r marknadsvirdet.

Byggritter och potentiella byggriitter har virderats utifrin ortprisstudier, lige i planprocessen och faststillda
avyttringsvirden. Byggritter har virderats till 700-7 500 kr/m? BTA, och ingér i fastighetsviirdet med 370,5 Mkr.

Viirdeférindring férvaltningsfastighet under perioden uppgar till 278,4 Mkr, vilket kan hinféras dels av till avtalat
avyttringsvirde pa byggritt 43,8 Mkr, och dels 234,6 Mkr som ir hinforligt till virdeforindring pa férvaltningsfas-
tigheter till £61jd av héjda hyresnivier.

MARKNADSVARDERING FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

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

Befintliga fastigheter - -

Forvarv 11 076 597 -
Investering i befintliga fastigheter, lagenheter samt 6vriga fastighetsinvesteringar 163 999 -
Omklassificeringar 2202

Avyttringar - -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 278 022 -
Fastighetsbestand vid periodens slut 11 520 820 0

D. Carnegie & Co (publ) 11
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Finansiering

Kreditavtal

D. Carnegie & Co:s totala rintebirande skulder uppgick vid periodens utgang till 8 140 Mkr. Rintebirande skulder
till kreditinstitut uppgick den 31 december 2014 till 6 687 Mkr, vilket motsvarar ett LTV om cirka 58 procent.

Med LTV (Loan To Value) avses det nyckeltal som beskriver rintebirande skulder till kreditinstitut i relation till
marknadsvirdet pa férvaltningsfastigheter. Den genomsnittlig kapitalbindning dr 2,1 4r. Av de rintebdrande skulderna
till kreditinstitut férfaller 3 135 Mkr under 2015. Férhandling om refinansiering pagar, och som kommer att vara
slutférda mars 2015, vilken kommer att visentligt forlinga kapitalbindningen.

Utdver skulder till kreditinstitut finns rintebirande konvertibla efterstillda férlagslin pd 1 020 Mkr, samt rinte-
birande siljarreverser som uppgick till 433 Mkr.

Den genomsnittliga rintan pa skulderna till kreditinstitut uppgar till 3,2 procent. Rintan pa de konvertibla férlagsla-
nen uppgir till 5%, och rintan pé siljarreverser uppgir till 5 %. Forfallostrukturen av laneavtalen framgar av tabeller-
na och grafen nedan. Faciliteterna dr f6remal for sedvanliga kovenanter, vilka i vissa fall begrinsar dotterbolagens
méjlighet att limna utdelning, se vidare avsnitt "Kovenanter i finansieringsavtal” i "Legala frigor och kompletterande
information” i prospektet publicerat pa bolagets webbplats.

For att begrinsa rinterisken har det férvirvade Hyresbostider i Sverige I1 AB tecknat rintederivat. Som ett resultat av
rorelseforvirvet den 4 juli 2014 realiserades negativa marknadsvirden pé rintederivat, dessa uppgick till -9,0 Mkr.
Reserven for rintederivatens negativa marknadsvirde 6kade under perioden 4 juli 2014 till 31 december 2014 med
-14,2 Mk, till £6ljd av ligre marknadsrintor under perioden.

De rintebirande efterstillda frlagslainen om 1 020 Mkr bestar av tre konvertibla f6rlagslan pa vardera 340 Mkr.
Loptiden for de olika lanen; lin 1 férfaller den 30 juni 2016, med méjlighet att frin den 9 juni 2016 konvertera till
stamaktier serie B, med en konverteringskurs pi 50,90 kr, 1an 2 forfaller den 30 juni 2018, med majlighet att fran
den 9 juni 2018 konvertera till stamaktier serie B med en konverteringskurs pa 66,50 kr, 1an 3 forfaller den 30 juni
2019, med méjlighet att frin den 9 juni 2019 konvertera till stamaktier serie B med en konverteringskurs pa 76,00 kr,
(se vidare sid 19).

KAPITALBINDNING 2014-12-31
Mkr
3500
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1 000
500

FINANSIELLA MAL Mal Utfall
Soliditet >30% 25%
LTV <70% 58%

2015 2016 2017 2018 2021
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2014-12-31 (exklusive konvertibelt skuldebrev och saljarreverser)

Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
2015 5218 3,02% 78% 3135 47%
2016 0% 893 13%
2017 1469 3,97% 22% 1683 25%
2018 0% 846 13%
2019 0% 0 0%
2020 0% 0 0%
2021 0% 130 2%
Summa/genomsnitt 6 687 3,23% 100% 6 687 100%
DERIVATAVTAL 2014-12-31

Marknadsvérde Marknadsvérde Periodens
Belopp i Mkr Nominella belopp Andel 2014-12-31 2014-07-04 férandring
Nominella ranteswappar 2511 100% -65 -51 -14
Summa 2511 100% -65 -51 -14

Norrképing

D. Carnegie & Co (publ) 13
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Forvarvet av Hyresbostader i Sverige || AB

Den 4 juli 2014 forvirvade D. Carnegie & Co , Hyresbostider i Sverige I AB. D. Carnegie & Co iiger 100 procent av
aktiekapitalet och rosterna i Hyresbostider i Sverige IT AB.

I samband med f6rvirvet och som en del av képeskillingen genomférdes en riktad emission om 26 000 000 aktier mot
siljaren. Emissionskursen pi de emitterade aktierna sattes till 46,20 kronor per aktie, och baserades pa snittkursen

de tre foregiende handelsdagarna fére forvirvet den 4 juli 2014. Bolaget togs in i koncernen frin den 4 juli 2014.

Den férvirvade verksamheten bidrog med en omsiittning pa 355 Mkr, ett férvaltningsresultat pa 79,4 Mkr och ett
periodresultat pa 39,0 Mkr for perioden 4 juli 2014 till 31 december 2014.

Forvirvet har redovisats som rérelseforviry. Fastigheter och finansiella instrument édr virderade till verkligt virde.
Skillnaden mellan verkliga och bokférda virden for 6vriga tillgdngar och skulder har inte bedomts 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 berik-
nas uppskjuten skatt enligt nominell skattesats pd 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. I samband med rérelseférvirvet uppkom
forvirvsrelaterade utgifter pd -15,3 Mkr.

FORVARVADE NETTOTILLGANGAR

Tkr

Forvaltningsfastigheter 6601732
Uppskjuten skattefordran 11207
Ovriga tillgangar 456 506
Réntebarande skulder -2 866 694
Derivatskuld -50939
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

Tkr
Kopeskilling:
Kontant betalning 1317 421
Emission i samband med férvarvet, 26 000 000 aktier 1201 200
Séljarrevers 200 000
Konvertibla skuldebrev i samband med forvarvet 1020 000
Kopeskilling aktier HBS 11 aktier, 100% av aktierna 3738621
Forvéarvade nettotillgangar -3 040 224
Goodwill 698 397
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Handelser

Under perioden har D. Carnegie & Co bland annat genomfért en &garspridning genom
en nyemission, genomfort en 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 till det storsta noterade renodlade bostadsbolaget i Sverige.

Under kvartalet har ytterligare forvarv genomforts. D. Carnegie & Co upptogs till

handel pa NASDAQ OMX First North Premier den 11 december 2014.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER FJARDE KVARTALET

D. Carnegie & Co AB (publ) forvérvar 1 900 lagenheter i Norrképing

Den 2 oktober 2014 offentliggjordes att D. Carnegie & Co AB (publ) genom dotterbolag ingétt avtal med Sérmlandsporten
AB om férvirv av ett fastighetsbestind med ett fastighetsvirde pa 1 miljard kronor i Norrképing. Forvirvet villkorades
bland annat av beslut pa extra bolagsstimma.

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

Den 23 oktober 2014 offentliggjordes koncernens intjiningsférméga per den 30 september 2014. Sedan noteringen pa
NASDAQ OMX First North i april 2014 har D. Carnegie & Co AB (publ) férvirvat fastigheter till ett underliggande
virde av cirka 7 miljarder kronor. Bolagets totala fastighetsbestand uppgick 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 pd tolvmanadersbasis.

Extra bolagsstamma

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

D. Carnegie & Co AB (publ) noteras p4A NASDAQ. OMX First North Premier

Den 11 december 2014 upptogs D. Carnegie & Co AB (publ) f6r handel pA NASDAQ OMX First North Premier.
Bolaget kommer att fortsitta att handlas med samma kortnamn, DCAR.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARSKIFTET

D. Carnegie & Co har inlett en process med mélsittningen att listas pé reglerad marknad, NASDAQ OMX Mid Cap.

D. Carnegie & Co (publ) 15
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Intjaningsformaga

Aktuell intjaningsférmaga

Tabellen nedan aterspeglar D. Carnegie & Co:s intjiningsférmaga pi tolvménadersbasis per
1januari 2015. Det dr viktigt att notera att den aktuella intjiningsférmégan inte skall jimstillas
med en prognos f6r de kommande tolv ménaderna. Intjiningsférmagan innehéller exempelvis
ingen bedémning av hyresutveckling, vakanslige eller rinteférindring.

D. Carnegie & Co:s resultatrikning paverkas dessutom av virdeférindringar pé forvaltnings-
fastigheterna samt kommande fastighetsférvirv och/eller fastighetsférsiljningar. Ytterligare
resultatpaverkande poster dr virdeférindringar avseende derivat. Inget av ovanstiende har
beaktats i den aktuella intjiningsférmagan.

D. Carnegie & Co:s intjiningsférmaga per den 30 september 2014, publicerades den
23 oktober 2014.

Hyresvirdet baseras pa fastighetsbestindets aviseringslista, bedomda budgeterade fastighets-
kostnader for de nirmaste tolv minaderna samt kostnader for central administration. Finans-
nettot har beriknats utifrin rintebarande skulder och tillgangar per den 31 december 2014.
Kostnaderna f6r de rintebdrande skulderna har baserats pa snittrintan pa de rintebdrande

skulderna per den 31 december 2014.

AKTUELL INTJANANDEFORMAGA

Belopp i Tkr 1 januari 30 september

2015 2014
Hyresintakter 1161115 1021721
Ovriga intakter 15 002 7423
Driftskostnader -488515 -409 818
Underhallskostnader -117 339 -95 089
Fastighetsskatt -23 874 -20 679
Tomtrattsavgald -156082 -12020
Driftnetto 531307 491538
Central administration -51820 -41150
Finansnetto -223 872 -203 280
Réntekostnad forlagslan -51 000 -51 000
Forvaltningsresultat 204 615 196 108
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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 1,2 Mkr (0,4)
och resultat efter skatt uppgick till -47,0 Mkr (-2,7). Intikterna avser frimst tjinster.

Likvida medel uppgick vid utgingen av perioden till 22,6 Mkr (1,2)

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Belopp i Tkr 2014 2013 Belopp i Tkr 2014 2013
jan-dec jan-dec 31 dec 31 dec
Nettoomsattning 1164 350 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -21 190 -3019 Anliaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -20 026 -2669 Inventarier 15624 -
Aktier och andelar i dotterbolag 4827 872 -
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 55961 -
Rantenetto -42 392 8 Uppskjuten skattefordran 22 211 -
Resultat fére skatt -62418 -2661  Langfristiga fordringar 15000 -
Summa anléggnings-
Skatt 15354 B tillgangar 4922568 0
Periodens resultat -47 064 -2 661
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernbolag 176 071 -
Fordringar hos intresseféretag 3075 -
Kortfristiga fordringar 2785 3813
Likvida medel 22598 1164
Summa omsaéttnings-
tillgangar 204 529 4977
SUMMA TILLGANGAR 5127 097 4977
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 2913991 3537
Skulder
Rantebarande skulder 2 004 000 -
Ej rantebérande skulder 21064 1440
Skulder till koncernbolag 188042 -
Skulder till dotterbolag - -
Summa skulder 2213106 1440

SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 5127 097 4977
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Ovriga upplysningar

MEDARBETARE

Vid utgangen av perioden var antalet anstillda i moderbolaget fyra. I koncernen var antalet anstillda 119 vid utgingen
av perioden. Under perioden 27 februari 2014 till 31 december 2014 har koncernen, utéver egen personal bemannat
med inhyrd personal frin Kvalitena AB’s dotterbolag Slottsfabriken Egendomstérvaltning AB avseende férvaltningen
av de bestind som forvirvades den 27 februari 2014. Frin den 1 oktober 2014 éverfordes bide den tekniska och den
ekonomiska férvaltningen till Graflunds Byggnads AB.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

D. Carnegie & Co har fram till dem 31 december 2014 haft ett avtal med Kvalitenas dotterbolag Slottsfabriken
Egendomsforvaltning AB, som i utbyte mot ett fast arvode om 63 SEK per kvm pa drsbasis skéter redovisning, hyres-
administration och projektutveckling. Villkoren i avtalet dr upprittade pd marknadsmissiga villkor. Under perioden
har D. Carnegie & Co betalat 14,7 Mkr till Slottsfabriken Egendomsforvaltning AB f6r kopta tjinster.

D. Carnegie & Co har via avtal linat ut 50 Mkr till Kvalitena AB, med en rinta pd 3,0 procent p.a., under perioden
0,4 Mkr, vilket beddms som marknadsmiissigt. Under 3:e kvartalet har Kvalitena AB amorterat hela skulden, 50 Mkr.
I'samband med forvirvet av Hyresbostider i Sverige II AB, uppkom ett nirstdende mellanhavande mellan Kvalitena AB
och Markarydsbostider Holding AB, dotterbolag till Hyresbostider i Sverige II AB. Mellanhavandet utgérs av en
reversfordran, dir Markarydsbostider Holding AB har en reversfordran mot Kvalitena AB pa 150 Mkr.

Denna revers férfaller med 100 Mkr till betalning den 31 oktober 2015, resterande 50 Mkr férfaller till betalning den
31 oktober 2016. Snittrintan under perioden 6,75%, rinta under perioden 4,9 Mkr. I samband med férvirvet av
Hyresbostider i Sverige II AB tecknade D. Carnegie & Co ett samarbetsavtal med Obligo Investment Management
AS betriffande strategisk utveckling. Arvodet dr 5 Mkr pa drsbasis under 5 ar, och under perioden har D. Carnegie &
Co betalat 2,5 Mkr. Under perioden har D. Carnegie & Co-koncernen genomfort inkép frin Bosystem Nordic AB
till ett viirde av 13,9 Mkr, ett bolag som till 50 % dgs av Kvalitena AB. Dessa materialinkép har gjorts till marknads-
missiga villkor. Kvalitena AB har under perioden kopt 2 st nybildade tomma lagerbolag frin D. Carnegie & Co.

RISKER

Risker och osiikerhetsfaktorer dr frimst relaterade till f6rindringar i makroekonomiska faktorer som kan leda till
hogre vakansgrad och rintor, 6kade kostnader samt ligre hyresnivéer. Risk att hyresgiister inte betalar avtalade hyror
i tid. Okade driftskostnader som eventuellt inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal, ofrutsedda och omfattande
renoveringsbehov som kan leda till kade underhillskostnader. Utover dessa risker och osiikerhetsfaktorer, 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 Arsredovisningslagen.

Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt berikningsmetoder har tillimpats som i den senast avgivna
finansiella informationen, se D. Carnegie & Co AB:s prospekt sidorna 59-62.

Forvaltningsfastigheter virderas 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 niva 2 i verkligt virde hierarkin. Fér samtliga derivat finns ISDA avtal som ger riitt att kvitta fordran
mot skuld till samma motpart. Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning f6r juridiska
personer. Den nya tolkningen av IFRIC 21:Levies kommer att tillimpas frin och med rikenskapsiret 2015.
Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer.

REVISORS GRANSKNING

Denna deldrsrapport har inte varit féremil f6r granskning av bolagets revisorer.
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Aktien och aktieagare

Aktien

D. Carnegie & Co hade vid arets utging 8 076 (7 125) aktieigare. Borsvirdet uppgick till 3 213 (-) miljoner kronor.
D. Carnegie & Co har tvi aktieslag, stamaktier av serie A och B. Aktierna ir noterade pA NASDAQ OMX
Stockholm, First North Premier. Totalt finns netto 5 369 866 A-aktier, 65 399 010 B-aktier utestiende, totalt

70 768 876 stamaktier. Totalt antal aktier efter utspidning uppgér till 88 558 106 stamaktier.

Utdelning
Styrelsen kommer inte att f6resla ndgon utdelning f6r rikenskapsar 2014.

Optionsprogram

Bolaget har ett optionsprogram omfattande 1 523 000 emitterade teckningsoptioner, motsvarande 2,1 % av antalet
utestiende stamaktier. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna en ny stamaktie av serie B i D. Carnegie & Co.
Teckningsoptionerna fir utnyttjas for teckning av aktier frin och med den 1 januari 2017 till och med den 30 juni
2017. Teckningskursen for stamaktie av serie B med stéd av teckningsoptionerna uppgir till 48,50 kronor. Options-
programmet riktades mot VD och CFO i D. Carnegie & Co, samt all den personal som var anstilld i Slottsfabriken
Egendomsférvaltning AB, vid tiden fér noteringen av D. Carnegie & Co pa NASDAQ OMX First North, den 9 april

2014. Vid erbjudandet av teckningsoptioner tillimpades en marknadsmissig prissittning.

Konvertibla skuldebrev

I samband med forvirvet av Hyresbostider i Sverige Il AB utfiirdades tre konvertibla férlagslin pa vardera 340 Mkr.
Loptiden for de olika lanen; 1an 1 férfaller den 30 juni 2016, med méjlighet att frin den 9 juni 2016 konvertera till

6 679 764 stamaktier serie B, med en konverteringskurs pa 50,90 kr, 1in 2 forfaller den 30 juni 2018, med mojlighet att
fran den 9 juni 2018 konvertera till 5 112 782 stamaktier serie B med en konverteringskurs pa 66,50 kr, 1an 3 forfaller
den 30 juni 2019, med mojlighet att frin den 9 juni 2019 konvertera till 4 473 684 stamaktier serie B med en konverte-
ringskurs pa 76,00 kr. Vid full konvertering emitteras 16 266 230 aktier i D. Carnegie & Co, motsvarande 23,0 % av

antalet utestiende stamaktier.

Aktiedgare per 2014-12-31 Innehav, A-aktier Innehav, B-aktier Kapital, % Roster, %
Kvalitena AB 4182051 15400 776 277 39,4
Svensk Bolig Holding AB 0 20 252 874 28,6 22,0
Frasdale Int. BV 1088 472 4353 887 77 10,6
JPM Chase 0 1538 474 22 1,7
Lannebo Sverige 0 1517 595 2,1 1,7
Svenskt Naringsliv 0 1400 000 20 156
Lannebo Sverige 130/30 0 1163718 1,6 1,3
SEB-Stiftelsen 0 1150 000 1,6 1,3
Nordea Smabolagsfond Sverige 0 1047 104 1,5 1M1
Lansforsakringar Fastighetsfond 0 981017 1,4 1,1
Danske Invest Sverige 0 951 478 1,3 1,0
MSIL IPB Client Account 0 849 009 1,2 09
Danske Invest Sverige Fokus 0 767 369 1,1 0,8
Per Josefsson Holding AB 0 760 000 1,1 0,8
AMF Aktiefond Smabolag 0 725 000 1,0 0,8
Cancerfonden - Riksforeningen mot 0 621 675 0,9 0,7
Ovriga 99 343 11929 034 170 133
Totalt 5 369 866 65399010 100,0 100,0
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Styrelsen

Knut Pousette, Ordférande
Ronald Bengtsson

Bjarne Eggesbo

Stockholm, 23 februari 2015

Mats Hoglund

Ranny Davidoff

Ulf Nilsson, VD

Kontakt

Fo6r mer information,
vanligen kontakta:

Ulf Nilsson, VD
+46(0)8 12131725

Per-Axel Sundstrom, CFO
+46(0)8121 31725

Investerarinformation

KALENDARIUM 2015-2016

Kvartalsrapport Q1 2015-04-24
Arsstimma 2015 2015-05-12
Kvartalsrapport Q2 2015-07-24
Kvartalsrapport Q3 2015-11-10
Bokslutskommuniké 2015 2016-02-22
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