Dagon delarsrapport
Januari — juni 2009

D> Fastighetsintakterna ¢kade till 257,5 mkr (220,1).
D> Driftdverskottet dkade till 153,17 mkr (132,7).

> Arets forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar
uppgick till 75,0 mkr (32,3).

D> Réantetackningsgraden steg till 2,6 ggr (1,5).

D> Orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter
uppgick till -62,8 mkr (-52,0).

D> Eget kapital per aktie uppgick till 67,28 kr (73,27).

D> Periodens resultat efter skatt uppgick till 34,4 mkr (32,3),
vilket motsvarar 1,75 kronor per aktie (1,65).

Periodens resultat, Mkr*

Jan-juni Jan-juni
2009 2008
Fastighetsintakter 257,5 220,1
Fastighetskostnader -104,4 -87,4
Driftdverskott 153,1 132,7
Administration -27,8 -25,8
Ovrig verksamhet 2,2 0,4
Finansnetto -48,1 -75,0
Forvaltningsresultat 75,0 32,3
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 0,3 71
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade -62,8 -52,0
Vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade - 28,6
Skatt 21,9 16,3
Periodens resultat 34,4 32,3
Vardeforandring derivat, netto 24,3
Summa periodens totalresultat 58,7 32,3

*Denna uppstélining verenstdammer inte med ordinarie resultatrakningsuppstélining, vilken aterfinns pa sid 10.

Dagon AB (publ) har idag ett fastighetsbestand med ett marknadsvarde om cirka 5 miljarder kronor
som huvudsakligen bestar av kommersiella fastigheter, med ett stort inslag av projektfastigheter,
i sbdra och mellersta Sverige. For att uppna langsiktig tillvéxt och vardedkning arbetar Dagon med
ett helhetskoncept inom fastighetssektorn baserat pa forvarv, foradling, forvaltning och forsaljining.
Dagonaktien &r noterad pa NASDAQ OMX Stockholm.
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VD HAR ORDET

Dagon gar battre &n nagonsin! Vi har bra forutsattningar i form av
l&ga rantor, starka kassafldden och en vél fungerande organisation
samt nara relationer till vra kunder. Nar dessa faktorer nu sam-
verkar blir ocksa Iénsamheten mycket god. Under det andra kvar-
talet n&dde Dagon ett driftnetto om 84,1 mkr. Det innebar vart
basta driftnetto ndgonsin och ar en forbattring med 3,4 mkr jamfort
med tredje kvartalet 2008, d& vi nadde vart dittills basta driftnetto.
Att vi har kunnat uppna denna forbattring pa kort tid och under en
period av ekonomisk oro kanns naturligtvis extra gladjande.

Samtidigt maste jag konstatera att varldskonjunkturen fortfa-
rande &r dyster, vilket ocksé paverkar den svenska fastighetsbran-
schen och déarmed Dagon. Dé&rfér ar det mycket positivt att vi har
kunnat sakra krediter om totalt 3 miljarder, varav en tredjedel pa
tre ar och tva tredjedelar pa fem ar. Ett gott samarbete med ban-
kerna ar viktigt, inte minst i turbulenta tider, och darfér betyder
denna upphandling en trygghet for bolaget, &ven om lagkonjunktu-
ren skulle bli langre an beraknat.

Trots att fastighetsbolagen 6verlag visar mycket god Iénsamhet
for stunden, fungerar inte transaktionsmarknaden. Vi beddémer dock
att strategiska afféarer, dér man véger in kostnadssynergier, risker
och framtida expansion, efterhand kommer att bli an mer intres-
santa an tidigare. Vi beddémer ocksa att utvecklingen med laga
fastighetspriser som medfér orealiserade véardeminskningar pa
bestandet kommer att stabiliseras och att det kan finnas en majlig-
het for att priserna aterhdmtar sig under slutet av aret.

Trots den réddande konjunkturen genomférde vi under forsta

kvartalet en fastighetsaffar, som tkade vart bestand i Malmé och
Lund med 12 500 kvm. Vi tilltrdédde fastigheterna under andra
kvartalet och undersoker for narvarande vara majligheter att utveckla
dem. | linje med var expansionsstrategi fortsatter vi ocksa att soka
pa vara prioriterade orter efter nya forvarv av fastigheter, som
erbjuder majligheter for stabila hyresgaster och god avkastning.

Vér uthyrningsgrad haller sig stabil och ligger pé 85 %. Tack
vare att vi har en god mix av branscher bland vara hyresgéster
réknar vi med att kunna undvika stora hyresgéstférluster till foljd av
lagkonjunkturen. For att sékra tillstromningen av nya hyresgaster
samt for att behalla vara hyresgaster fortsatter vi vart arbete med
utveckla och anpassa vart fastighetsbestand.

Under forra aret beslét vi att fortydliga var strategi och fokusera
pa tva affarsomraden: Forvaltning och Projektutveckling. Som en
konsekvens av detta startade vi &ven processen med att finna en
ny &gare till Dagon Byggservice AB. En forséljning av verksamheten
genomférdes per 1 april 2009, déa ocksé medarbetarna fick en ny
trygg arbetsgivare. Ddrmed fick Dagon en organisation som béattre
avspeglar vara strategier och som innebér att vi star val rustade
infor framtiden.

Roger Stjernborg Eriksson
VD och koncernchef



ANDRA KVARTALET 2009

Driftdverskottet for kvartalet var 84,1 mkr (72,7), med en &ver-
skottsgrad pa 64 % (65). Detta &r bolagets bésta driftnetto ndgon-
sin. Pa grund av de kraftigt sénkta rantorna har finansnettot for-
béttrats till -25,7 mkr (-39,2). Fortsatt 6kning av avkastningskrav
pa fastigheter har medfért att Dagon redovisar en orealiserad var-
deminskning pé -43,9 mkr (-58,6) pa sina fastigheter.

AFFARSIDE

Med kunnande och kompetens kring fastigheter, skapar véra
byggstenar - forvéarv, foradling, forvaltning och férsaljning — langsiktig
tillvaxt och véardedkning.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGI

Dagons 6vergripande mal &r att bli ett av de ledande fastighets-
bolagen med projektverksamhet samt att féradla och realisera
varden for att dérigenom skapa god langsiktig avkastning till sina
aktiedgare.

FINANSIELLA MAL

D Att 6ver en konjunkturcykel uppvisa en genomsnittlig avkastning
pa eget kapital uppgaende till minst den riskfria rantan (femarig
statsobligationsranta) plus 8 procentenheter.

D Att soliditeten langsiktigt ska uppga till lagst 25 procentenheter.

D Att rantetackningsgraden ej ska understiga 1,5 ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Dagon ska Overfora 30—-50 procent av arets resultat exklusive
orealiserade vardeférandringar till aktiedgarna. Utdelningar utanfor
detta intervall &r ocksa mojliga. Utdelning ska ske med hansyn
taget till dgarnas avkastningskrav samt foretagets finansiella
stabilitet och framtidsutsikter.

DAGONS STRATEGIER

Samlad kompetens

Genom att samordna foretagets samlade kompetens — ekonomi,
férvaltning, projektutveckling och koncernservice — skapa ett effektivt
processfléde av fastighetsforadling och forvaltning.

Se mojligheterna

Genom skicklighet och kunnande se mojligheterna och darmed
kunna skapa varde inom allt fran forvarv och utveckling till for-
valtning och férsaljining.

Bred samverkan

Etablera ett ndra samarbete med kommuner och naringsliv syftande
till att medverka i och stddja den lokala utvecklingen.

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Intakter

Fastighetsintakterna uppgick under perioden till 257,5 mkr (220,1).

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick till sammanlagt -104,4 mkr
(-87,4) under perioden. | dessa kostnader ingér fastighetsskatt
och tomtrattsavgalder.

Administration

| bolagets kostnader for administration ingéar koncernledning,
koncerngemensamma  funktioner och férvaltningsadministration.
Kostnaderna for administration uppgick under perioden till -27,8 mkr
(-25,8).

Ovriga resultatposter

Nettot av dvriga rorelseintékter och 6vriga rérelsekostnader upp-
gick till -2,2 mkr (0,4) och avser verksamheterna Projektledning,
Byggservice, Extern forvaltning och Projektutveckling. Projektled-
ning &r under avveckling, och Byggservice &r sélt till extern part.

Finansiella int&kter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader uppgick netto till -48,1 mkr
(-75,0). Dagons totala lanestock uppgick vid utgéngen av perioden
till 3 5689,2 mkr (3 314,8) och den genomsnittliga I6ptiden uppgick
till 3,2 &r.

Vardeférandringar fastigheter

| resultatet ingér realiserade vérdeférandringar fran fastighetsfor-
séljiningar med 0,3 mkr (7,1) och orealiserade vardeférandringar
fran fastigheter med -62,8 mkr (-52,0).

Nagot hogre avkastningskrav pa marknaden har paverkat varde-
ringen av Dagons fastigheter negativt. Detta motverkas dock delvis
av hogre hyror pga indexhojning. Vi investerar ocksa kontinuerligt i
om- och tillbyggnader av vara fastigheter for att kunna erbjuda ytor
med hdgre marknadsvérde.

Skatt

Koncernens skattekostnad uppgick under perioden till +21,9 mkr
(+16,3), varav -2,4 mkr (-0,6) utgjorde aktuell skatt och +24,3 mkr
(+16,9) uppskjuten skatt.

Anledningen till att den genomsnittliga skattesatsen avviker fran
26,3 procent &r framst forekomsten av skatteméassiga avskriv-
ningar, orealiserade vardeférandringar samt av realiserade skatte-
fria férséljningar av aktiebolag.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 34,4 mkr (32,3), vilkket motsvarar 1,75
kronor per aktie (1,65).



FASTIGHETSBESTANDET

Dagons fastighetsbestand bestar huvudsakligen av kommersiella fastigheter, med ett stort inslag av projektfastigheter. Fastighetsbestandet
per den 30 juni 2009 bestod av 109 fastigheter med en total uthyrbar area om cirka 761 394 kvm. Dagon har 11 fastigheter som ar upplatna
med tomtratt. Fastigheternas bedémda marknadsvarde uppgick till 5 026 mkr (4 880) och det beddmda hyresvardet till 602 mkr. Av hyres-
vardet avser 90 procent forvaltningsfastigheter och 10 procent projekt och mark. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 85 procent.
Oresund/Skane och Storstockholm ar Dagons stdrsta geografiska omraden vardemassigt och utgdr 27 respektive 23 procent av fastighets-
vardet. Utifrdn hyresvardet &r Oresund/Skéne storst foljt av Norra Sverige.

Hyresintékter avser kontrakterade hyresintékter pa arsbasis.

Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Geografiskt omrade fastigheter area, m? varde, mkr vérde, tkr grad, % tkr
Oresund/Skéne 37 252 677 1379 156 375 69 107 184
Storstockholm 21 125 399 1168 124 920 92 114 628
Sméland/Blekinge 24 129 614 934 106 208 93 98 734
Norra Sverige 11 172 599 942 142 227 90 128 157
Ovriga Sverige 16 81 105 613 72222 87 62 642
Totalt Dagon 109 761 394 5 026 601 952 85 511 345
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Fastighetskategori fastigheter area, m? varde, mkr varde, tkr grad, % tkr
Forvaltningsfastigheter
Kontor/handel 43 262 463 1939 246 652 88 218 062
Industri/lager 42 363 316 2242 280 448 89 248 665
Bostad 4 17 824 259 16 448 99 16 355
Summa forvaltningsfastigheter 89 643 603 4 440 543 548 89 483 082
Projekt och mark 20 117 791 586 58 404 48 28 263
Totalt Dagon 109 761 394 5 026 601 952 85 511 345
Hyresintakter Driftoverskott
Mkr jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni
2009 2008 2009 2008
Oresund/Skéne 51,9 40,0 29,4 25,2
Storstockholm 56,1 53,9 38,2 34,9
Smaéland/Blekinge 50,7 48,2 28,1 27,8
Norra Sverige 66,3 51,9 37,3 29,2
Ovriga Sverige 32,5 26,1 20,1 15,6

Totalt Dagon 257,5 220,1 153,1 132,7



FORVARV OCH FORSALJININGAR

Under perioden har investeringar om 174,6 mkr (370,0) genomforts
i fastigheter, varav 113,8 mkr (281,0) avser férvarv och 60,8 mkr
(89,0) avser ny-, till- och ombyggnation.

Foérandring av fastighetsbestandet

Antal Verkligt
fastigheter varde, mkr

Fastighetsbestand 31 december 2008 106 4916,9
+ Forvarvy 5 113,8
+ Ny-, till- och ombyggnation - 60,8
- Forséliningar 2 -3,2
- Orealiserade vardeférandringar - -62,8
Fastighetsbestand 30 juni 2009 109 5025,5

KASSAFLODE OCH
FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet uppgick under perioden till -57,6 mkr (-157,7). Av detta
star den I6pande verksamheten for 64,9 mkr (-18,8) investerings-
verksamheten for -167,1 mkr (-312,2) och nettoupplaningen till
108,3 mkr (251,8). Eget kapital uppgick till 1 320,8 mkr (1 438,4)
och soliditeten till 25,1 procent (27,9). De rantebarande skulderna
uppgick vid periodens slut till 3 589,2 mkr (3 314,8) med en genom-
snittlig rAntekostnad om 2,91 procent. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument upp-
gick per den 30 juni 2009 till 38 ménader. | huvudsak upptas lan
med kort réntebindning. Genom att utnyttja méjligheten att anvanda
rante-swappar och rantetak kan en énskad rantebindningstid och
ett 6nskat skydd av Dagons totala réantekostnader uppnas. Rante-
swapparnas verkliga varde per den 30 juni 2009 uppgick till -19,2
mkr (42,7). Sékringsredovisning tilldmpas sedan 1 juli 2008.
Sakringsreserven i eget kapital uppgar per 30 juni 2009 till 41,8 mkr.

Finansiella anlaggningstillgangar uppgick till 14,6 mkr (17,3).
Omséttningstillgangar inklusive likviditet uppgick till 146,8 mkr
(215,1). Ej rantebarande skulder uppgick till 356,8 mkr (405,4)
varav uppskjuten skatteskuld uppgick till 109,2 mkr (206,8).

Investeringar och forvarv dversteg fastighetsforsaljningar med
171,4 mkr (311,4). Koncernens likvida medel uppgick till 94,0 mkr
(122,3).

| foliande tabeller framgar laneforfallodatum och hur férandringar
i rantemarknaden skulle paverka Dagons rantekostnader med han-
syn taget till de rantesékringsinstrument som var avtalade per den
30 juni 2009.

Bolaget har inga stora investeringsataganden fér 2009, varfor
inget stérre upplaningsbehov blir aktuellt under aret.

Laneforfallostruktur

Ar Mkr
2009 44,0
2010 61,5
2011 497,8
2012 1596,0
>2012 1389,9
Totalt 3589,2

Réntekostnad vid alternativ rénteutveckling
Snittranta, Differens mot

Procentenheter Dagon, % nulége, %
Nulége (STIBOR 90d ca 0,61 %) 2,91 -
Okning +1,0 %-enhet 3,45 0,54
Okning +2,0 %-enhet 3,99 1,08
oOkning +3,0 %-enhet 4,53 1,62
Okning +4,0 %-enhet 4,91 2,00
minskning -0,5 %-enhet 2,64 -0,27

MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Antalet medarbetare uppgick per den 30 juni 2009 till 60, varav 22
ar kvinnor. Antal medarbetare fordelas per funktion enligt nedan-
stéende tabell.

Avdelning Antal
Extern férvaltning 5
Fastighetsskotsel 14
Fastighetsforvaltning 22
Projektledning 2
Projektutveckliing 4
Central administration 13
Totalt 60



PROJEKTUTVECKLING

Dagon &ger 15 utvecklingsfastigheter som befinner sig i olika faser
av en foradlingsprocess. Ett flertal stérre detaljplaner har fortsatt
att vidareutvecklas under perioden och forséljningen och inflytt-
ningen av Kristianstad 4:7, Kristianstad, pagér. Ett par av de andra
projekten ndrmar sig byggstart. De fastigheter som berérs av plan-
arenden har strategiska lagen inom ett flertal orter, som exempel-
vis Malm®, Karlskrona, Ystad, och Falun. Under forutsattning att
samtliga planer vinner laga kraft kommer Dagon kunna utvinna
cirka 2 000 bostader.

DAGONS UTVECKLINGSFASTIGHETER

En normal planprocess tar mellan 12 och 18 manader och fér hela
processen fran idé och forvarv till forsalining och produktion &ar
normaltiden tre till fem &r. Det finns emellertid mojligheter att sélja
utvecklingsfastigheter tidigare med god Iénsamhet eftersom hela
processen ar vardeskapande.

Nedan visas en illustration 6ver Dagons utvecklingsfastigheter
och vilka faser de befinner sig i.

PROJEKT TYP :3{clcl.7Np@ll VISIONSFAS FORSTUDI- | PROJEKTE- PRODUK- MOJLIG
BTA EFAS RINGSFAS LRIl B} BYGGSTART
SALJFAS
Vésterbotten 9, 11, Mamd | Handel/bostéder/kontor 13000 kvm [—> 2010
Programmeraren 9, Handel/kontor/industr 26 950 kvm 2012
Angelholm
Gjuteriet 21, Malmé Bostad, 140 lagenheter (igh) 14 000 kvm * 2012
Hogoo 1:1 mAfl,, Falun Bostad, 40 villor 5000 kvm * 2010
Maglarps Strand, Trelleborg | Bostad, 490 Igh, villor och radhus 72 200 kvm # 2012
Urmakaren 23, Ystad Bostad, 300 Igh 30000 kvm * 2011
Triangeln 3, Helsingborg | Bostad, 300 Igh och atriumhus 30000 kvm * 2011
Triangeln 3, Helsingborg | Handel/kontor, utbildning 10 000 kvm * 2014
Rédjuret 1, Eslov Bostad 150 Igh och atriumhus 21 000 kvm : * 2010
Sjjungfrun 11, Trelleborg | Bostad, 11 radhus 2400 kvm : * 2010
Gulbemahult 1, 12, 13, 31,| Bostad, 240 Igh 30000 kvm ‘ * 2010 /2011
Karlskrona ‘
Sunnand 12:26, Burlov Kontor/lager/industri 4000 kvm : * Kv 4, 2009
Bagen 20, Malmd Bostad, 130 Igh och radhus 17 900 kvm : * 201
Flermingsberg, Huddinge | Kontor 4000 kvm : * 201
Kristianstad 4:7, Kristianstad | Bostad, 24 Igh 5793 kvm # ‘ Fardigstallt
15 projekt, 1975 Igh,
SUMMA villor och radhus 300000 kvm

Flerbostadshus Maglarps strand, Trelleborg.

Gullberna Park Punkthus, Karlskorna.



AKTIEN OCH AGARNA

Dagonaktien ar noterad pa NASDAQ OMX Stockholm. Senast
betalt per den 30 juni 2009 - periodens sista handelsdag — uppgick
till 36,40 kronor per aktie, vilket motsvarar ett bérsvarde om cirka
715 miljoner kronor.

| nedanstaende tabell framgér &garférhallandena i Dagon per
den 30 juni 2009. En tredjedel av Dagons medarbetare ar aktie-
&gare i bolaget.

Aktieagare per 30 juni 2009

Aktiedgare Antal aktier Andel, %
Cormac Forvaltning AB 4 945 520 25,19
Arvid Svensson Invest AB 3199 148 16,30
L&P Lansberg & Partner AB 3017 899 15,37
Ateneum AB 1671651 8,01
Goran Malmgren 1269 400 6,47
Kent Svensson 1239 100 6,31
Fastighets AB Frosundavik 1060 500 5,40
Lansforsakringar Fastighetsfond 568 730 2,90
S-Kon Fastigheter 520 000 2,65
Ovriga aktieagare 2215571 11,40
Totalt 19 607 519 100,00
Aterkdp egna aktier 21827

Totalt antal aktier 19 629 346

Aterkop av egna aktier

Dagons styrelse har fran arsstamman 2008 fatt bemyndigande om
aterkop av egna aktier till hdgst 10 procent av totalt antal registre-
rade aktier. Till och med 31 mars hade Dagon i enlighet med tagna
beslut aterkdpt 96 827 aktier. Den 1 april anvandes 75.000 egna
aktier som betalningsmedel vid forvarv av fastigheter, aterstar
21 827 egna aktier per 30 juni 2009.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden &r beroende av utvecklingen i den reala ekonomin.
En god realekonomisk utveckling med ¢kande BNP och stigande
sysselsattning leder normalt till dkad efterfrdgan pa lokaler. Kredit-
risken avseende koncernens hyresfordringar ar begréansad, aven i
en lagkonjunktur, d& samtliga hyror betalas i forskott och antalet
hyreskontrakt uppgar till drygt 2 200 stycken.

Fastighetsvérdering

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden.
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter baseras pa externt och
internt genomfdrda varderingar. Dagon véarderar varje kvartal 100
procent av fastighetsbestandet, vilket &r en integrerad del av afférs-
processen. For varje fastighet finns alltid en affarsplan, som upp-
dateras minst en gang om éaret och innehaller senaste externa vér-
deringen, en handlingsplan for vilka &tgarder som beddms optimera
fastighetens driftnetto och varde samt ett stéliningstagande om
fastighetens vérde.

Varje kvartal varderas 20-30 procent externt, resten varderas
internt. Detta innebar att varje fastighet i bestandet varderas externt
under en rullande 12-méanaders period. Varderingarna &ar avkast-
ningsbaserade enligt kassaflédesmetoden, dvs baserade pa prog-
noser av framtida kassafléden. Fastigheternas avkastningsniva har
bedémts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa res-
pektive ort enligt ortspris-metoden. De externa varderingarna har
utforts av CBRE, Newsec och Ermnst&Young i enlighet med interna-
tionell véarderingsstandard.

Forutsattningar for gjorda varderingar

Kalkylperioden for varderingar varierar fran 5 till 10 &r. Direktavkast-
ningskravet ligger i intervallet 6,0 till 10,0 procent. Ett vagt genom-
snitt hamnar pa ca 7,5 procent. Den genomsnittliga inflationen har
satts till 2 procent for kalkylperioderna. Den beddmda langsiktiga
vakansen har i varderingskalkylerna satts fran 5 till 10 procent.
Drift- och underhéliskostnaderna satts utefter erfarenhet rela-
terat till fastighetens alder, typ samt efter faktiska utfallsvarden.

Drift- och underhéllskostnader

Flera av de storre kostnadsposterna inom fastighetsdriften utgors
av taxebundna kostnader, sdsom kostnader for varme, el, vatten
och sophantering. | flertalet fall & Dagon beroende av en lokal leve-
rantdr, ofta kommunéagd, for vatten, fiarrvérme och sophantering.
Avgifterna for dessa tjanster beror pa flera olika faktorer sdsom
kostnader for ravaror och skatter. Betréffande el &r kostnaden i
regel beroende pé efterfrigan pa den dppna elmarknaden.

Fastighetsskatt

Hyresmarknaden i Sverige belastas av en statlig fastighetsskatt.
Skatten uppgar for narvarande till 1,0 procent av taxeringsvérdet pa
lokalhyresfastigheter samt 0,5 procent for bostads- och industri
fastigheter. Taxeringsvardet ska motsvara 75 procent av mark-
nadsvardet. | flertalet hyresavtal finns inskriven ratt for Dagon att
overfora kad fastighetsskatt pa hyresgésten om den kommer att
andras i framtiden.

Beroende av medarbetare

Dagon &r beroende av medarbetare da foretaget bygger pa lokal
narvaro pa sina orter. Den organisatoriska formagan &ar viktig for
Dagon och mdjligheten att forverkliga afférsidé, vision och strategi
vilar ytterst p& medarbetarna. For att kunna rekrytera och behalla
kompetenta medarbetare ar det av ytterst vikt att kunna erbjuda en
intressant och utvecklande arbetsplats.

Finansiell riskhantering

Moderbolaget &r i finansiellt hanseende framférallt exponerat for
risker kopplade till innehavet av dotterbolag och mellanhavanden till
dem. Moderbolaget ar &ven utsatt for likviditetsrisk. Genom god
likviditet och tillgang till erforderliga krediter férebygger Dagon
risken att inte ha tillgang till likvida medel for att fullgéra sina forplik-
telser. Utdver vad som framgar av aktuell deldrsrapport finns en
utforlig beskrivning av koncernens risker i Dagons arsredovisning
2008. /:\rsredovisningen finns tillgangligt pa Dagons hemsida,
www.dagon.se.



REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna rapport ar uppréattad enligt 1AS 34 Delarsrapportering.
Sékringsredovisning tilldmpas sedan 1 juli 2008.

De nya eller reviderade IFRS-standarder eller IFRIC-tolkningar
som trétt i kraft sedan 1 januari 2008 har inte haft ndgon vésentlig
effekt p& koncernens resultat- eller balansrakningar.

Effekter av nya redovisningsprinciper

Dagon foljer frdn och med 2007 de av EU antagna IFRS standar-
derna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Redovisningsprinciperna
har vasentlig effekt pa tvd omréden - forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.

Férvaltningsfastigheterna véarderas till verkligt varde i balans-
rakningen med orealiserade vardeférandringar i resultatrékningen.
Det medfdr att av- och nedskrivningar forsvinner och att begreppet
vinster fran fastighetsforsaljningar forandras och istéllet utgors av
skillnaden mellan férséljningspris och senast officiellt rapporterade
verkliga vérde, det vill sdga en realiserad vardeforandring.

Dagon hanterar ranterisk pa portfoljnivad och anvander sig av rénte-
derivat for att uppna 6nskad ranteforfallostruktur. Rantederivat ar
ett finansiellt instrument som skall varderas till verkligt varde i
balansrékningen. Eftersom Dagon tillampar sakringsredovisning
redovisas vardeforandringar helt eller delvis mot eget kapital.

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

Dagon presenterar regelmassigt den aktuella intjaningsféormagan i
samband med delarsrapporter samt vid presentationer av storre
fastighetsaffarer, i syfte att ge &gare och andra intressenter en aktuell
bild av Dagons intjaningsforméaga per 1 juli 2009.

Dagons aktuella intjaningsférmaga har baserats pa fastighets-
bestandets kontrakterade hyresintakter, beddémda fastighetskost-
nader samt kostnader fér administration. Réntekostnaderna har
baserats pa aktuell lanestruktur och gallande ranteniva och upp-
dateras vid varje tillfalle den aktuella intjaningsforméaga presenteras.

Det &r viktigt att notera att den aktuella intjaningsformégan inte
skall jamféras med en prognos for innevarande ar eller for de kom-
mande 12 méanaderna. Intjaningsformégan innehaller exempelvis
inga beddmningar avseende hyres-, vakans- eller rénteutveckling
samt vardeférandringar.

Beddmd intjaningsférméaga pa 12-ménadersbasis exklusive
vardeférandringar

Mkr

Fastighetsintakter 511
Drift- och underhéllskostnader -190
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald -12
Driftéverskott 309
Administration -48
Ovriga Intékter och kostnader 0
Rorelseresultat 261
Finansnetto -109

Resultat fére skatt 152

HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser efter periodens utgang.

MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahaller koncerngemensamma tjanster. Perio-
dens resultat fér moderbolaget uppgick till -6,8 mkr (-2,7). Omsatt-
ningen uppgick till 3,0 mkr (0). Tillgdngar bestar i huvudsak av aktier
i dotterbolag om 868,3 mkr (988,3) och interna fordringar om
432,6 mkr (493,1). Finansieringen skedde i huvudsak genom eget
kapital som uppgick till 1 243,1 mkr (1 410,6).



KONTAKTINFORMATION EKONOMISK INFORMATION

For ytterligare information, vanligen kontakta: P& Dagons hemsida, www.dagon.se, finns samlad information om
verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt

Roger Stjernborg Eriksson pressmeddelanden.

Verkstéllande direktor

Tel/Mobil 040-607 48 39

roger.eriksson@dagon.se

KALENDARIUM

Delarsrapport januari-sep 2009 20 november

Peter Olsson Bokslutskommuniké januari-december 2009  februari 2010

Ekonomidirektér
Tel/Mobil 040-607 48 04
peter.olsson@dagon.se

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktdren forsékrar att rapporten for perioden 1 januari till 30

juni 2009 ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingér i koncernen stér infor. Denna delérsrapport har ej varit foremal for
granskning av bolagets revisorer.

Malmd den 21 augusti 2009

Dagon AB

Verkstéllande Direktdr
Roger Stjernborg Eriksson

Styrelsen
Lennart Olsson Lars Rosvall
Styrelseordférande Styrelseledamot
Jan Lansberg Mats Nilstoft
Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Svensson Lars Schonhult

Styrelseledamot Styrelseledamot
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Apr-juni Apr-juni Jan-juni Jan-juni Jan-dec
Mkr 2009 2008 2009 2008 2008
Fastighetsintékter 132,1 111,8 257,5 220,1 458,3
Fastighetskostnader -48,0 -39,1 -104,4 -87,4 -179,0
Driftoverskott 84,1 72,7 153,1 132,7 279,3
Administration -16,7 -13,9 -27,8 -25,8 -50,9
Ovriga rérelseintakter 57 9,3 8,5 14,6 26,0
Ovriga rérelsekostnader -7,2 -91 -10,7 -14.,2 -29,0
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 0,3 3,8 0,3 71 10,6
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade -43,9 -58,6 -62,8 -52,0 -215,1
Rorelseresultat 23,3 4,2 60,6 62,4 20,8
Finansiella intakter 0,1 4,6 7.7 9,9 24,5
Finansiella kostnader -25,8 -43,8 -55,8 -84,9 -179,7
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade 0,0 39,5 0,0 28,6 28,6
Resultat fore skatt -2,4 4,5 12,5 16,0 -105,8
Aktuell skatt 0,0 -0,1 -2,4 -0,6 2,2
Uppskjuten skatt 16,1 8,7 24,3 16,9 93,7
Resultat efter skatt 13,7 13,1 34,4 32,3 -14,3
Hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 13,7 13,1 34,4 32,4 -14,2
Minoritetsintresse 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,1
Resultat per aktie, kr 0,70 0,67 1,75 1,65 -0,73
Periodens resultat 13,7 13,1 34,4 32,3 -14,3
Vardeférandring derivat, netto 20,4 - 24,3 -69,9
Summa periodens totalresultat 34,1 13,1 58,7 32,3 -84,2
KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 juni 30 juni 31 dec

Mkr 2009 2008 2008
Tillgadngar
Goodwill 0,8 0,8 0,8
Forvaltningsfastigheter 50255 4.880,0 4916,9
Maskiner och inventarier 6,2 5,2 5,9
Finansiella anlaggningstillgéngar 14,6 17,3 19,7
Uppskjuten skattefordran 72,9 40,2 72,5
Kortfristiga fordringar m m 52,8 92,8 70,9
Likvida medel 94,0 122,3 151,6
Summa tillgangar 5 266,8 5 158,6 5238,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1320,8 1438,4 13217
Rantebarande skulder 3589,2 3314,8 3485,6
Leverantorsskulder 42,9 60,7 46,8
Uppskjutna skatteskulder 109,2 206,8 138,9
Ovriga skulder 82,3 37,3 113,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 122,4 100,6 131,8
Summa eget kapital och skulder 5 266,8 5158,6 5238,3



KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

30 juni 30 juni 31 dec

Mkr 2009 2008 2008
Ing&ende eget kapital 13217 1484,5 14845
Koép / sélj egna aktier -0,8 - -0,1
Periodens totalresultat 58,7 32,5 -84,2
Utdelning -58,8 -78,5 -78,5
Utgaende eget kapital 1320,8 1438,4 1321,7
KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

Jan-juni Jan-juni Jan-dec
Mkr 2009 2008 2008
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
exkl. avskrivningar och véardeforandringar 75,3 32,8 70,2
Justering for poster som €j ingér i kassaflodet 0,5 1,2
Betald inkomstskatt -3,4 -8,6 -5,4
Kassafldode fran den Iopande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital 72,4 24,2 66,0
Forandringar i rorelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar 18,1 -37,9 -16,0
Foréndringar av rérelseskulder -25,5 -5,1 5,6
Summa férandring av rérelsekapital -7,4 -43,0 -10,4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 65,0 -18,8 55,6
Investeringsverksamheten
Awyttring av fastigheter 3,2 26,9 27,6
Forvarv och investeringar i fastigheter -174,6 -338,3 -661,4
Forvarv av finansiella tillgéngar 51 0,7 -1,8
Foérvarv av materiella anlaggningstillgéngar -0,8 -1,6 -3,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -167,1 -312,2 -528,6
Finansieringsverksamheten
Upplaning 1112 259,3 4531
Amortering -7,9 -7,5 -30,0
Nyemission - - -
Utdelning -58,8 -78,5 -78,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 44,5 173,3 344,6
Periodens kassaflode -57,6 -167,7 -128,4
Likvida medel vid periodens borjan 1561,6 280,0 280,0
Likvida medel vid periodens slut 94,0 122,3 151,6
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KONCERNENS NYCKELTAL

Jan-juni Jan-juni Jan-dec

Mkr 2009 2008 2008
Finansiella
Avkastning pé eget kapital, % 2,6 2,2 -1,0
Avkastning pa totalt kapital, % 1,3 2,0 1,5
Soliditet, % 251 27,9 252
Belaningsgrad fastigheter, % 71,4 67,9 70,9
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 1,5 1,56
Skuldséttningsgrad, ggr 2,7 2,3 2,6
Aktierelaterade
Antal aktier 19 629 346 19 629 346 19 629 346
Genomsnittligt antal aktier 19 629 346 19 629 346 19 629 346
Resultat per aktie, kr 1,75 1,65 -0,73
Eget kapital per aktie, kr 67,28 73,27 67,32
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 109 104 106
Fastighetsvarde, mkr 5026 4 880 4917
Uthyrbar area, m? 761 394 723 925 738 788
Ekonomisk uthryningsgrad, % 85,0 86,0 86,0
Overskottsgrad, % 60 60 61
Forvaltningsresultat, mkr 75,0 32,3 72,8
VERKSAMHETSTYP (PRIMART SEGMENT)

Fastighetsforvaltning Ovrig verksamhet* Koncerngemensamma Totalt koncernen

Jan-juni Jan-juni Jan-juni Jan-juni

Mkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
RESULTATRAKNING
Fastighetsintakter 257,5 220,1 257,5 220,1
Fastighetskostnader -104,4 -87,4 - - -104,4 -87,4
Driftoverskott 153,1 132,7 0,0 0,0 0,0 0,0 153,1 132,7
Administration - -27.,8 -25,8 -27.,8 -25,8
Ovriga rorelseintakter 8,5 14,6 - 8,56 14,6
Ovriga rérelsekostnader - -10,7 14,2 - -10,7 14,2
Vardefoérandringar fastigheter, realiserade 0,3 71 - 0,3 71
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade -62,8 -52,0 - - - -62,8 -52,0
Rorelseresultat 90,6 87,8 -2,2 0,4 -27,8 -25,8 60,6 62,4
Finansiella intakter 7.7 9,9 7.7 9,9
Finansiella kostnader -55,8 -84,9 - - -55,8 -84,9
Vardeférandringar finansiella instrument,
orealiserade 0,0 28,6 - - 0,0 28,6
Resultat fére skatt 42,5 41,4 -2,2 0,4 -27,8 -25,8 12,5 16,0
BALANSRAKNING
Summa tillgangar 5025,5 4 .880,0 18,8 22,6 2225 256,0 5 266,8 5 158,6

* Avser verksamheterna Projektledning, Byggservice, Extern férvaltning och Projektutveckling.



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Jan-juni Jan-juni Jan-dec
Mkr 2009 2008 2008
Intékter 3,0 - 1,0
Kostnader - - -
Driftoverskott 3,0 0,0 1,0
Administration -8,9 2,7 -4,2
Nedskrivning aktier i dotterbolag - - -120,0
Rorelseresultat -5,9 -2,7 -123,2
Finansiella intékter - - 19,8
Finansiella kostnader -0,9 - -0,3
Resultat fore skatt -6,8 -2,7 -103,7
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt - - -
Resultat efter skatt -6,8 -2,7 -103,7

MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 juni 30 juni 31 dec
Mkr 2009 2008 2008
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar 1269,6 1.396,6 1296,7
Omséttningstillgéngar 35,5 14,4 33,8
Likvida medel 0,1 0,2 0,7
Summa tililgdngar 1 305,2 1411,2 1331,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital 12431 1410,6 1.309,5
Rantebarande skulder 52,0 - 20,0
Leverantorsskulder 2,0 0,6 0,2
Ovriga skulder 8,1 - 1,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - - 0,2
Summa eget kapital och skulder 1 305,2 1411,2 1331,2

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital | Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pé totalt kapital | Periodens resultat fére skatt plus finansiella
kostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet | Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad fastigheter | Rantebarande skulder i procent av fastighets-
vérdet.

Rantetackningsgrad | Rorelseresultat minus orealiserade vérdeférand-
ringar dividerat med netto av finansiella intékter och finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad | Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Antal fastigheter | Totalt antal fastigheter i Dagons &go vid periodens
utgéng

Fastighetsvéarde | Varde fér byggnader, mark och pagéende
nyanléggningar och fastighetsinventarier vid periodens slut.

Uthyrbar area | Total area som &r tillgénglig fér uthyrning.

Ekonomisk uthyrningsgrad | Hyresintékter pa arsbasis dividerat med
beddmt hyresvarde.

Overskottsgrad | Driftéverskott i procent av hyresintékter.

Forvaltningsresultat | Resultat fore skatt, exklusive vardeférandringar
och avséttning till vinstandelsstiftelse.
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