Dagon delarsrapport

Januarl — september 2008

> Fastighetsintakterna uppgick till 337,65 mkr (273,9).
> Driftdverskottet dkade till 213,4 mkr (166,3).

> Periodens rorelseresultat exklusive vardeférandringar upp-
gick till 175,3 mkr (133,4).

> Orealiserade vardefbrandringar avseende fastigheter upp-
gick till -114,9 mkr (102,8), motsvarande -2,3 procent av fas-
tighetsvardet.

> Eget kapital per aktie uppgick till 70,98 kr (72,90).

> Periodens resultat efter skatt uppgick till 8,8 mkr (148,0),
vilket motsvarar 0,44 kronor per aktie (9,05).

Dagon i sammandrag

Jan-sep Jan-sep

2008 2007

Fastighetsintakter, mkr 337,56 273,9
Driftéverskott, mkr 213,4 166,3
Overskottsgrad, % 63,2 60,7
Rérelseresultat, mkr 64,5 262,5
Rorelseresultat exkl vardeférandringar, mkr 1753 133,4
Periodens resultat, mkr 8,8 148,0
Vinst per aktier, kr 0,44 9,05
Eget kapital, kr per aktie 70,98 72,90
Soliditet, % 26,8 28,1
Ekonomisk uthyrmingsgrad, % 85,0 86,0
Fastighetsvarde, mdkr 4,9 4,4

Dagon AB (publ) har idag ett fastighetsbestand med ett marknadsvéarde om cirka 5 miljarder kronor
som huvudsakligen bestar av kommersiella fastigheter, med ett stort inslag av projektfastigheter, i
sddra och mellersta Sverige. For att uppna langsiktig tillvaxt och vérdedkning arbetar Dagon med
ett helhetskoncept inom fastighetssektorn baserat pa forvarv, foradling, forvaltning och forsaljining.
Dagonaktien &r noterad pa OMX Nordiska bdrs Stockholm.
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VD-KOMMENTAR

| rddande marknadslage ar det av storsta vikt att ha kontroll Gver
kassafldde och réntor. Det k&nner vi att vi har inom Dagon, och det
glader mig att kunna konstatera att vart driftnetto nddde all time
high under tredje kvartalet. Det visar att det gér att tjana pengar
aven i en turbulent marknad om man arbetar pa ratt satt och nara
sina kunder.

Samtidigt & Dagon naturligtvis inte oberort av den pagaende
finanskrisen. Vérderingen av vara fastigheter har gatt ned aven
detta kvartal, med 62,9 mkr. Vi har dock kunnat motverka nedgan-
gen genom bra uthyrningar samtidigt som vi arbetar mycket med
att utveckla vart bestand for att hoja vardet. Aven efter kvartalets
utgang har vi tecknat flera nya avtal som stérker varderingen av vart
bestand och forbattrar kassaflodet.

Vara hyresgaster kommer sannolikt att paverkas av lagkonjunk-
turen ndgot som i sin tur &ven kan mérkas for oss, men genom en
god riskspridning av vara hyreskontrakt samt att vart bestand ar
belaget pa olika orter kanner vi att den risken ar begrénsad.

P& den administrativa sidan har vi effektiviserat vara system
ytterligare vilket har mojliggjort lagre kostnader och nagot lagre
bemanning.

Vad som varit riktigt gladjande &r att Dagon kom pa tredje plats
i Fastighetsagarna och CFl Groups érliga Fastighetsbarometer éver
vilka fastighetsagare som har de mest néjda hyresgasterna. Det ar
ett kvitto pa att vi arbetar pa rétt satt och ett erkdnnande av det
arbete som véara medarbetare standigt lagger ner for att ta hand
om hyresgasterna och underlatta deras vardag. Givetvis ska vi bli
annu béttre och ytterst betyder vart arbete med kvalitet och néjda
hyresgaster att vi far en positiv paverkan pa vart driftnetto.

Var transaktionstakt har som synes varit lag under perioden
och vart fokus har varit investeringar i vara befintliga fastigheter.
Marknaden &r nu pa hela taget passiv och vi bedémer att detta
forhallande kommer att besta fram till bérjan av nasta ar. Darefter
tror vi att marknaden kommer att normaliseras. Réntekostnaderna
i nuvarande marknadslage ar den viktigaste parametern for fas-
tighetsbolagen och dér beddmer vi att vi har god kontroll. Detta
tilsammans med var goda likviditet och en balanserad belanings-
grad skapar mojligheter for oss framéver. Var ekonomi tillater oss
att gora affarer och vi har bra kontakt med vara finansiarer vilket
understryker vara goda forutsattningar.

TREDJE KVARTALET 2008

Driftéverskottet for kvartalet har 6kat till 80,6 mkr (68,0). Detta ar
det hogsta driftéverskottet ndgonsin. Det beror dels pa forvéarv
under aret men ocksa pa en effektivare forvaltning, bade intakts-
och kostnadsmassigt.

Ett hogre rantelage, hogre avkastningskrav pa fastigheter samt
den finansiella oron p& varldsmarknaden har medfdrt att Dagon
redovisar en orealiserad vardeminskning pa -62,9 mkr (25,5) pa
sina fastigheter.

AFFARSIDE

Med kunnande och kompetens kring fastigheter, skapar véra
byggstenar — forvarv, foradling, forvaltning och forséljning — langsik-
tig tillvaxt och vardedkning.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEG!

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

FINANSIELLA MAL

> Att 6ver en konjunkturcykel uppvisa en genomsnittlig avkastning
pa eget kapital uppgéende till minst den riskfria rantan (feméarig
statsobligationsranta) plus 8 procentenheter.

> Att soliditeten langsiktigt ska uppga till Iagst 25 procentenheter.

> Att rantetackningsgraden ej ska understiga 1,5 ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Dagon ska Overfora 30-50 procent av arets resultat exklusive oreal-
iserade vardeférandringar till aktiedgarna.

DAGONS STRATEGIER

Samlad kompetens

Genom att samordna foretagets samlade kompetens - ekonomi och
férvaltning samt projektledning, byggledning och service - skapa
ett effektivt processflode av fastighetsféradling och férvaltning.

Se mojligheterna

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

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



INTAKTER, KOSTNADER reriodens resufat
O C H RE S Q LTAT Periodens resultat uppgick till 8,8 mkr (148,0), vilket motsvarar 0,44

kronor per aktie (9,05).

Intakter

Fastighetsintakterna uppgick under perioden till 337,5 mkr (273,9).

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick till sammanlagt -124,1 mkr
(-107,6) under perioden. | dessa kostnader ingér fastighetsskatt
och tomtrattsavgalder.

Administration

| bolagets kostnader for administration ingér koncernledning, kon-
cerngemensamma funktioner och férvaltningsadministration. Kost-
naderna fér administration uppgick under perioden till -38,4 mkr
(-33,7). Okningen beror bland annat p& dkade revisionskostnader
samt kostnader i samband med arsredovisningar och vérderingar
av fastigheter.

Ovriga resultatposter

Nettot av dvriga rorelseintdkter och 6vriga rérelsekostnader upp-
gick till 0,3 mkr (0,8) och avser verksamheterna Projektledning,
Byggservice och Extern férvaltning.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader uppgick netto till —115,2 mkr
(-79,0). Vardefoérandringar avseende finansiella instrument uppgick
till 28,1 mkr (13,8). Dagons totala lanestock uppgick vid utgangen av
perioden till 3 418,6 mkr (2 910,2) och den genomsnittliga 6ptiden
uppgick till 3,1 &r.

Vardeférandringar fastigheter

| resultatet ingér realiserade vardeforandringar fran fastighetsforséalj-
ningar med 4,1 mkr (16,3) och orealiserade vardeforandringar fran
fastigheter med -114,9 mkr (102,8).

Hogre avkastningskrav pa marknaden har paverkat varderingen
av Dagons fastigheter negativt. Detta motverkas dock delvis av
hégre marknadshyror och hégre uthyrningsgrad pé bestandet som
fanns vid arets ingang. Detta har vi dstadkommit genom att konti-
nuerligt investera i om- och tillbyggnader av véra fastigheter. Net-
toeffekten &r en nedjustering av vérdet pa fastighetsbestandet med
-2,3 procent.

Skatt

Koncernens skattekostnad uppgick under perioden till +31,4 mkr
(-39,3), varav —1,3 mkr (-7,3) utgjorde aktuell skatt och +32,7 mkr
(-32,0) uppskjuten skatt.

Anledningen till att den genomsnittliga skattesatsen avviker fran
28 procent ar framst férekomsten av skattemassiga avskrivningar,
orealiserade vardeférandringar samt av realiserade skattefria for-
séliningar av aktiebolag.



FASTIGHETSBESTANDET

Dagons fastighetsbestand bestar huvudsakligen av kommersiella fastigheter, med ett stort inslag av projektfastigheter. Fastighets-
bestandet per den 30 september 2008 bestod av 106 fastigheter med en total uthyrbar area om cirka 738 735 kvm. Dagon har 11 fas-
tigheter som ar upplatna med tomtréatt. Fastigheternas beddmda marknadsvérde uppgick till 4 943 mkr (4 266) och det beddmda hyres-
vardet till 562 mkr. Av hyresvéardet avser 90 procent forvaltningsfastigheter och 10 procent projekt och mark. Den ekonomiska uthyrn-
ingsgraden uppgick till 85 procent. Oresund/Skane och Storstockholm &r Dagons stérsta geografiska omraden vardemassigt och utgor
26 respektive 24 procent av fastighetsvardet. Utifrn hyresvardet &r Oresund/Skane storst folit av Norra Sverige och Storstockholm.

Verkligt véarde och hyresvarde utgar fran externa varderingar. Hyresintékter avser kontrakterade hyresintékter pa arsbasis.

| en del av de férvarv som gjorts under 2008, finns en stor potential i form av vakanta ytor. Genom dessa forvarv har uthyrningsgraden tillfalligt
gétt ned till 85 procent. Undantaget dessa forvary hade uthyrningsgraden legat pa drygt 86 procent.

Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Geografiskt omrade fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund/Skéne 34 233103 1298 144 61 87
Storstockholm 21 126217 1206 120 95 1156
Smaéland/Blekinge 24 130 006 919 98 95 94
Norra Sverige 11 170976 917 132 92 121
Ovriga Sverige 16 79 433 603 67 88 59
Totalt Dagon 106 738 735 4943 562 85 476
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Fastighetskategori fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Forvaltningsfastigheter
Kontor/handel 42 246 099 1980 226 88 199
Industri/lager 41 358 005 2140 262 90 237
Bostad 3 17 895 269 16 99 15
Summa forvaltningsfastigheter 86 621 999 4 360 504 90 451
Projekt och mark 20 116 736 583 58 42 25
Totalt Dagon 106 738 735 4943 562 85 476
Hyresintakter Driftoverskott

Mkr Jan-sep 2008 Jan-sep 2007 Jan-sep 2008 Jan-sep 2007
Oresund/Skane 61,2 70,2 40,1 41,5
Storstockholm 82,6 34,6 58,4 23,9
Smaéland/Blekinge 73,3 74,8 46,4 46,4
Norra Sverige 81,7 68,4 46,8 39,7
Ovriga Sverige 38,7 25,9 21,7 14,8
Totalt Dagon 337,5 273,9 213,4 166,3



FORVARY OCH FORSALJININGAR

Under perioden har investeringar om 496 mkr genomforts i fas-
tigheter, varav 367 mkr avser férvarv och 129 mkr avser ny-, till-
och ombyggnation. Av férvarven avser 175 mkr Norra Sverige,

82 mkr Oresund/Skéne och 110 Ovriga Sverige. Under perioden
har forsaljningar av fastigheter genomforts till 24 mkr. Férsalnin-
garna avsag fastigheter pa i huvudsak oprioriterade orter.

Forandring av fastighetsbestandet

Antal Verkligt
fastigheter varde, mkr

Fastighetsbestand 1 januari 2008 102 4 586
+ Forvarvy 8 367
+ Ny-, till- och ombyggnation 1 129
- Forséliningar -5 —24
+ Orealiserade véardeférandringar - -1156
Fastighetsbestand 30 september 2008 106 4943

KASSAFLODE OCH
FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet uppgick under perioden till -144,9 mkr (23,6). Av detta
star den I6pande verksamheten for —33,0 mkr (46,3) investerings-
verksamheten for —449,0 mkr (-1 468,3) och nettoupplaningen
till +349,6 mkr (1 426,4). Eget kapital uppgick till 1 393,5 mkr

(1 324,3) och soliditeten till 26,8 procent (28,1). De rantebarande
skulderna uppgick vid periodens slut till 3 418,6 mkr (2 910,2) med
en idag genomsnittlig rantekostnad om 4,9 procent. Den genom-
snittliga réntebindningstiden inklusive effekter av nyttjade derivat-
instrument uppgick per den 30 september 2008 till 19 manader.
| huvudsak upptas l&n med kort rantebindning. Genom att utnyttja
mojligheten att anvanda rénteswappar och rantetak kan en énskad
rantebindningstid och ett 6nskat skydd av Dagons totala rante-
kostnader uppnés. Rante-swapparnas verkliga varde per den 30
september 2008 uppgick till 13,0 mkr (13,5). S&kringsredovisning
tildmpas sedan 1 juli 2008. Sakringsreserven i eget kapital uppgar
per 30 september 2008 till 21,0 mkr.

Finansiella anlaggningstillgéngar uppgick till 17,3 mkr (14,5).
Omséttningstillgangar inklusive likviditet uppgick till 189,4 mkr
(261,9). Ej rantebdrande skulder uppgick till 383,4 mkr (474,5)
varav uppskjuten skatteskuld uppgick till 184,0 mkr (246,5).

Investeringar och forvarv  Oversteg fastighetsforséljningar
med 449,0 mkr (1 468,3). Koncernens likvida medel uppgick till
135,1mkr (163,6).

| 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 september 2008.

Laneforfallostruktur

Ar Mkr
2009 44
2010 15642
2011 458
2012 -
>2012 1375
Totalt 3419

Réntekostnad vid alternativ ranteutveckling

Snittranta, Differens mot

Procentenheter Dagon, % nulége, %
Nuldge (STIBOR 7d ca 4,01 %) 4,9

Okning +1,0 %-enhet 54 0,5
Okning +2,0 %-enhet 59 1,0
Okning +3,0 %-enhet 6,4 1,5
oOkning +4,0 %-enhet 6,9 2,0
minskning -1,0 %-enhet 4,2 -0,7

MEDARBETARE OCH
ORGANISATION

Antalet medarbetare uppgick per den 30 september 2008 till 75,
varav 23 ar kvinnor. Antal medarbetare férdelas per funktion enligt
nedanstéende tabell.

Avdelning Antal
Fastighetsforvaltning 26
Fastighetsskotsel 14
Extern forvaltning 5
Byggservice

Projektledning 7
Central administration 14
Totalt 75



PROJEKTUTVECKLING

Dagon &ger 16 utvecklingsfastigheter som befinner sig i olika faser
av en foradlingsprocess. Ett flertal stérre detaljplaner har fortsatt
att vidareutvecklas under perioden samt att byggnationen pa Kris-
tianstad 4:7, Kristianstad ar klar och inflyttning och forsaljining av
bostadsratterna pagéar. Ett par av de andra projekten narmar sig
byggstart. De fastigheter som berdrs av plandrenden har strate-
giska lagen inom ett flertal orter, som exempelvis Maimo, Karlsk-
rona, Ystad, och Falun. Under férutsattning att samtliga planer vin-
ner laga kraft kommer Dagon kunna utvinna cirka 1 800 bostéader.

En normal planprocess tar mellan 12 och 18 manader och for hela
processen fran idé och forvary till férsélining och produktion &r
normaltiden tre till fem ar. Det finns emellertid majligheter att salja
utvecklingsfastigheter tidigare med god lénsamhet eftersom hela
processen &r vardeskapande.

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

DAGONS UTVECKLINGSFASTIGHETER

PROJEKT TYP BYGGRATT IDEFAS PLANFAS PROJEK- PRODUK- MOJLIG
TERINGS- | TIONS- OCH | BYGGSTART
FAS SALJFAS
Kristianstad 4:7, Kristianstad | Bostad, 24 lagenheter (Igh) 5793 kvm Fardigstallt
Sunnané 12:26, Burlov Kontor/lager/industri 4 300 kvm Kv 4, 2009
Réadjuret 1, Eslov Bostad 150 Igh och atriumhus | 18 000 kvm Kv 4, 2009
Flemmingsberg, Huddinge | Kontor 4 000 kvm 2011
Hogbo 1:1 m.fl., Falun Bostad, 40 villor 5 000 kvm 2011
Maglarps Strand, Trelleborg| Bostad, 490 Igh, villor och rad-| 72 200 kvm 2011
hus
Sjojungfrun 11, Trelleborg | Bostad, 11 radhus 2 050 kvm Kv 3, 2009
Bagen 20, Malmo Bostad, 130 Igh och radhus 12 500 kvm Kv 3, 2009
Triangeln 3, Helsingborg | Bostad, 300 Igh och atriumhus | 30 000 kvm Im— Kv 2, 2010
Pélstorp 1, Hogan&s Handel 6 040 kvm T Kv 1, 2010
Gullbemahult 1, 12, 13, Bostad, 240 Igh 20 000 kvm 2010
31, Karlskrona
E’rogrammeraren 9, Handel/kontor/industri 26 950 kvm 2010
Angelholm
Urmakaren 23, Ystad Bostad, 150 Igh 14 400 kvm “ 2011
Vasterbotten 9, 11, Malmé| Bostad 140 Igh 13 000 kvm - 2012
Gijuteriet 21, Malmo Bostad, 140 Igh 14 000 kvm - 2011
Triangeln 3, Helsingborg Handel/kontor, utbildning 11920 kvm e 3 2014
16 projekt,

SUMMA 1 815 Igh, villor och radhus 260 153 kvm

| Kristianstad har Dagon byggt 24 exklusiva bostadsrétter. Foérsalining och inflyttning i Idgenheterna har inletts.




AKTIEN OCH AGARNA

Dagonaktien &r noterad pd OMX Nordiska bors Stockholm. Senast
betalt per den 30 september 2008 — periodens sista handelsdag —
uppgick till 44,00 kronor per aktie, vilket motsvarar ett bdrsvarde
om cirka 864 miljoner kronor.

| nedanstaende tabell framgér &garférhallandena i Dagon per
den 30 september 2008. En majoritet av Dagons medarbetare &r
aktiedgare i bolaget.

| oktober 2007 genomférdes en emission om 1 500 000 st aktier
i samband med Sagax-affaren varefter antalet aktier totalt uppgick
till 19 629 346 st.

Aterkdp av egna aktier

Dagons styrelse har fran arsstamman 2008 fatt bemyndigande om
aterkOp av egna aktier till hogst 10 procent av totalt antal regist-
rerade aktier. Fran slutet av andra kvartalet har Dagon i enlighet
med tagna beslut aterkdpt 1 300 aktier. Aktierna ar forvarvade til
genomsnittskursen 53,40 kr per aktie.

Aktiedgare per 30 september 2008

Aktiedgare Antal aktier Andel, %
Cormac Forvaltnings AB 4 382 500 22,3
Arvid Svensson Invest AB 3009 648 15,3
Ateneum AB 2121 000 10,8
Zebub Forvaltnings AB 2027 099 10,4
Goran Malmgren 1376 400 7,0
Kent Svensson 1166 100 5,9
Sagax Alpha AB 1 000 000 51
Lansforsékringar fastighetsfond 767 965 3,9
Sundsborg AB 743 100 3,8
S-Kon Fastigheter 520 000 2,6
Ovriga aktiesgare 2515534 12,9
Totalt 19 629 346 100,0

Dagons valberedning infér &rsstamma 2009

| enlighet med beslut vid Dagons arsstdmma 2008 har foliande
valberedning bildats, baserad pa &gandet per 30 september 2008
och bestér av; Carina Schonhult (Cormac Forvaltnings AB), Rickard
Svensson (Arvid Svensson Invest AB), Berit Persson (Ateneum AB)
och Peter Larsson (Zebub Forvaltnings AB). Aktiedgare som 6nskar
komma i kontakt med valberedningen gor detta lampligt per e-mail
till, valberedningen@dagon.se.

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 6kad efterfragan pa lokaler. Detta
har medfort att lokalefterfragan hitills har varit relativt god. Kredit-
risken avseende koncernens hyresfordringar ar begrénsad, aven i
en lagkonjunktur, d& samtliga hyror betalas i forskott och antalet
hyreskontrakt uppgar till drygt 1 300 stycken.

Fastighetsvardering

Verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter baseras pa externt genom-
férda varderingar. Dagon genomfér I6pande vérderingar, vika &r en
integrerande del av afférsprocessen. For varje fastighet finns alltid en
affarsplan, som uppdateras minst en gang om aret och innehaller sen-
aste externa varderingen, en handlingsplan for vilkka &tgérder som bedéms
optimera fastighetens driftnetto och véarde samt ett stéallningstagande om
fastighetens vérde.

Till grund for de externa varderaras beddmning av fastighetens
varde anvander de en nuvardesberékning av fastighetens framtida
driftnetto. Hansyn tas till fastighetskategori, geografi, hyresavtalens
16ptid, kalkylranta, direktavkastningskrav, langsiktig vakans och
drift- och underhéllskostnader. Alla fastigheterna varderas externt
under 2008. Tom tredje kvartalet har fastigheter representerande
90% av fastighetetsvardet varderats externt. Under kvartal tva och
tre & motsvarande siffra 74%. Under tredje kvartalet har fastigheter
representerande 41% av fastighetsvardet varderats externt.

Drift- och underhéllskostnader

Flera av de stbrre kostnadsposterna inom fastighetsdriften
utgdrs av taxebundna kostnader, sdsom kostnader for varme,
el, vatten och sophantering. | flertalet fall &r Dagon beroende av
en lokal leverantor, ofta kommunégd, for vatten, fiarrvarme och
sophantering. Avgifterna for dessa tjanster beror pa flera olika
faktorer sédsom kostnader for ravaror och skatter. Betraffande
el &r kostnaden i regel beroende pa efterfragan pa den Oppna
elmarknaden.

Fastighetsskatt

Hyresmarknaden i Sverige belastas av en statlig fastighetsskatt.
Skatten uppgar for narvarande till 1,0 procent av taxeringsvardet pa
lokalhyresfastigheter samt 0,5 procent fér bostads- och industrifas-
tigheter. Taxeringsvardet ska motsvara 75 procent av marknads-
vardet. | flertalet hyresavtal finns inskriven ratt for Dagon att dverféra
Okad fastighetsskatt p& hyresgasten om den kommer att andras i
framtiden.

Beroende av anstéallda

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



Finansiell riskhantering

Moderbolaget ar i finansiellt hanseende framforallt exponerat for
risker kopplade till innehavet av dotterbolag och mellanhavanden
til dem. Moderbolaget ar aven utsatt for likviditetsrisk. Genom
god likviditet och tillgang till erforderliga krediter forebygger Dagon
risken att inte ha tillgang till likvida medel for att fullgéra sina forp-
liktelser. Utover vad som framgér av aktuell delarsrapport finns en
utforlig beskrivning av koncernens risker i Dagons arsredovisning
2007. Arsredovisningen finns tillgangligt p& Dagons hemsida, www.
dagon.se.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar uppréattad enligt IAS 34 Delarsrapportering.
Sakringsredovisning tilldmpas sedan 1 juli 2008.

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

Effekter av nya redovisningsprinciper

Dagon foljer fran och med 2007 de av EU antagna IFRS standard-
erna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Redovisningsprinciperna
har vésentlig effekt pa tva omraden - forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.

Forvaltningsfastigheterna varderas till verkligt varde i balansra-
kningen med orealiserade véardeférandringar i resultatrékningen.
Det medfdr att av- och nedskrivningar férsvinner och att begreppet
vinster fran fastighetsforsaljningar forandras och istéllet utgors av
skillnaden mellan forsaljningspris och senast officiellt rapporterade
verkliga varde, det vill séga en realiserad vardeférandring.

Dagon hanterar ranterisk pa portfélinivd och anvander sig av rant-
derivat for att uppna onskad ranteforfallostruktur. Rantederivat &r
ett finansiellt instrument som skall varderas till verkligt varde i bal-
ansrékningen medan, pa det satt som Dagon hanterar ranterisker,
vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Till och med kvar-
tal tva 2008 tillampade Dagon inte sakringsredovisning. Alla varde-
férandringar pé finansiella instrument redovisades i resultatraknin-
gen. Under 2008 har Dagon redovisat ett resultat om 28,6 mkr i
resultatrakningen avseende vérdefdrandring finansiella instrument
orealiserade. Motsvarande siffra for 2007 var 14,4 mkr for hela aret.
Tidigare fanns inga sddana instrument. Eftersom Dagon nu tillam-
par sékringsredovisning kommer framtida vardeférandringar att helt
eller delvis att redovisas mot eget kapital.

BEDOMD INTUANINGSFORMAGA

Dagon presenterar regelmassigt den aktuella intjaningsférmagan i
samband med delarsrapporter samt vid presentationer av storre
fastighetsafféarer, i syfte att ge &gare och andra intressenter en
aktuell bild av Dagons intjaningsforméga per 1 oktober 2008.

Dagons aktuella intjaningsformaga har baserats pé fastighets-
besténdets kontrakterade hyresintékter, beddmda fastighetskost-
nader samt kostnader fér administration. Rantekostnaderna har
baserats pa aktuell lanestruktur och gallande ranteniva och uppdat-
eras vid varje tillfalle den aktuella intjaningsformaga presenteras.

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

Beddmd intjaningsformaga pa 12-manadersbasis exklusive
véardeférandringar

Mkr

Fastighetsintakter 478
Drift- och underhéllskostnader -168
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald -12
Driftéverskott 298
Administration -48
Rorelseresultat 250
Finansnetto -167
Resultat fore skatt 83



HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser har intraffat i bolaget efter periodens
utgéng. Daremot har omvérlden varit turbulent och gétt in i en Iag-
konjunktur.

MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahaller ~koncerngemensamma  tjénster.
Periodens resultat for moderbolaget uppgick till —1,3 mkr (-4,8).
Omséttningen uppgick till 1,4 mkr (0). Tillgangar bestar i huvud-
sak av aktier i dotterbolag om 988,3 mkr och interna fordringar om
424,6 mkr. Finansieringen skedde i huvudsak genom eget kapital
som uppgick till 1 411,9 mkr (1 368,2).

KONTAKTINFORMATION

For ytterligare information, vanligen kontakta:

Roger Stjernborg Eriksson
Verkstéllande direktor
Tel/Mobil 040-607 48 39
roger.eriksson@dagon.se

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

EFEKONOMISK INFORMATION

P& Dagons hemsida, www.dagon.se, finns samlad information om
verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt
pressmeddelanden.

KALENDARIUM

Bokslutskommuniké
Arsredovisning
Arsstamma

27 februari 2009
april 2009
5 maj 2009

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att rapporten for perioden 1 januari till 30 september 2008 ger en rattvisande dversikt av mod-

erbolagets och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och

de bolag som ingar i koncernen star infor.

Malmé den 21 november 2008

Dagon AB
Styrelsen

Lennart Olsson
Styrelseordférande

Jan Lansberg
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

Lars Rosvall
Styrelseledamot

Mats Nilstoft
Styrelseledamot

Lars Schonhult
Styrelseledamot
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GRANSKNINGSRAPPORT

Revisors rapport dver dversiktlig granskning av en fullstandig upp-
séttning av finansiella rapporter enligt IAS 34.

Till styrelsen i Dagon AB
Org nr 556431-0067

Inledning

Vi har utfort en éversiktlig granskning av bifogade delérsrapport fér
perioden 2008-01-01-2008-09-30. Det &r styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera
denna delarsrapport i enlighet med IAS 34. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var Gversiktliga
granskning.

Den ¢versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Standard for
dversiktlig granskning SOG 2410 Oversiktlig granskning av finan-
siell delérsinformation utférd av foretagets valda revisor. En Gver-
siktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versik-
tliga granskningsatgarder. En Gversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Revisionsstandard
i Sverige RS och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsat-
garder som vidtas vid en dversiktlig granskning gér det inte maojligt
for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en éversik-
tlig granskning har dérfér inte den sékerhet 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 den bifo-
gade delérsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréattad i enlighet
med IAS 34.

Malmé den 21 november 2008

Mats Palsson Hakan Andréasson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor



KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Juli-sep Juli-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2008 2007 2008 2007 2007
Fastighetsintakter 17,4 108,8 337,5 273,9 382,6
Fastighetskostnader -36,7 -40,8 -1241 -107,6 -149,3
Driftoverskott 80,7 68,0 213,4 166,3 233,3
Administration -12,6 -11,9 -38,4 -33,7 -48,7
Ovriga rérelseintakter 4,2 1,6 18,8 12,1 12,2
Ovriga rérelsekostnader -4,3 -1,6 -18,5 -11,3 -12,8
Vardefoérandringar fastigheter, realiserade -3,0 0,3 4,1 16,3 23,6
Vardefoérandringar fastigheter, orealiserade —62,9 25,5 -114,9 102,8 104,0
Rorelseresultat 2,1 81,9 64,5 2525 311,6
Finansiella intékter 6,0 1,3 15,9 4,9 8,9
Finansiella kostnader -46,2 -34,8 -131,1 -83,9 -123,2
Vardefoérandring finansiella instrument, orealiserade 0,5 -8,6 28,1 13,8 14,4
Resultat fore skatt -38,6 39,8 -22,6 187,3 211,7
Aktuell skatt -0,7 -1,2 -1,3 7,3 -10,5
Uppskjuten skatt 15,8 4,7 32,7 -32,0 -8,1
Resultat efter skatt -23,6 33,9 8,8 148,0 193,1
Hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -23,5 33,7 8,9 147,7 19381
Minoritetsintresse 0,1 0,2 0,1 0,3 0,0
Resultat per aktie, kr -1,21 1,86 0,44 9,05 10,77

Det foreligger ej nagra utestdende teckningsoptioner eller konvertibler.

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31 dec
Mkr 2008 2007 2007
Tillgdngar
Goodwill 0,8 - 0,8
Forvaltningsfastigheter 4942,7 4.399,3 4 .585,7
Maskiner och inventarier 50 2,5 41
Finansiella anlaggningstilgéngar 17,3 14,5 18,0
Uppskjuten skattefordran 40,2 30,8 40,2
Kortfristiga fordringar m m 54,3 94,8 55,0
Kortfristiga placeringar - 3,5 -
Likvida medel 135,1 163,6 280,0
Summa tillgangar 5195,4 4 709,0 4 983,8
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1393,3 1324,0 1484,2
Minoritet 0,2 0,3 0,3
Rantebarande skulder 34186 29102 30750
Leverantorsskulder 451 57,7 61,6
Uppskjutna skatteskulder 183,9 251,56 224.5
Ovriga skulder 32,8 46,3 425
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 121,56 119,0 95,7
Summa eget kapital och skulder 5195,4 4709,0 4 983,8



KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Jan-sep Jan-sep
Mkr 2008 2007
Ing&ende eget kapital 1484,2 784,3
Emissioner - 436,0
Sakringsredovisning -21,0 -
Periodens resultat 8,8 148,0
Utdelning -78,5 -9,7
Forandring minoritet - 0,4
Emissionskostnader - -34,7
Utgaende eget kapital 1 393,5 1324,3

KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

Juli-sep Juli-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2008 2007 2008 2007 2007
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
exkl. avskrivningar och véardeférandringar 27,2 22,4 60,0 54,4 70,6
Betald inkomstskatt -0,7 6,3 -9,3 -16,0 3,7
Kassafldode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital 26,5 16,1 50,7 38,4 66,9
Forandringar i rorelsekapital
Férandringar av rorelsefordringar 18,6 12,8 -19,3 -37,2 -12,5
Forandringar av rérelseskulder 6,7 7,9 1,6 451 72,0
Summa férandring av rorelsekapital 25,3 20,7 =177 7,9 59,5
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 51,8 36,8 33,0 46,3 126,4
Investeringsverksamheten
Awyttring av fastigheter 0 2,8 26,9 27,0 392,6
Foérvarv och investeringar i fastigheter -136,7 -109,6 —475,0 -1490 -1943,2
Forvarv av finansiella tillgéngar -0,1 -4,8 0,6 -4,8 -3,3
Forvarv av immateriella anlaggningstilgéngar - - - - -0,8
Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar 0,0 0,0 -1,6 -0,5 -2,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -136,8 -111,6 -449,0 -1468,3 -1557,5
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga skulder 97,8 -1,9 349,6 1426,4 1548,4
Férsalining av aktier i intressebolag - - - 29,0 29,1
Nyemission - - - -
Utdelning 0 - -78,5 -9,8 -9.8
Kassaflode fran investeringsverksamheten 94,8 -1,9 271,1 1445,6 1567,7
Periodens kassaflode 12,8 —76,7 -144,9 23,6 136,5
Likvida medel vid periodens borjan 122,3 243,8 280,0 143,5 143,5

Likvida medel vid periodens slut 135,1 167,1 135,1 167,1 280,0



KONCERNENS NYCKELTAL

Juli-Sep Juli-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2008 2007 2008 2007 2007
Finansiella
Avkastning pé eget kapital, % -1,7 2,6 0,6 14,0 17,0
Avkastning pa totalt kapital, % 0,14 1,6 2,1 7,4 8,8
Soliditet, % 26,8 28,1 26,8 28,1 29,8
Belaningsgrad fastigheter, % 69,2 66,2 69,2 66,2 67,1
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 1,7 1,6 1,9 1,8
Skuldséttningsgrad, ggr 2,5 2,2 2,5 2,2 2,1
Aktierelaterade
Antal aktier 19 629 346 18129 346 19 629 346 18129 346 19 629 346
Genomsnittligt antal aktier 19 629 346 18 129 346 19 629 346 16 341 193 17921877
Resultat per aktie, kr -1,21 1,86 0,44 9,05 10,77
Eget kapital per aktie, kr 70,98 72,90 70,98 72,90 75,60
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 106 121 106 121 102
Fastighetsvéarde, mkr 4943 4399 4943 4 399 4 586
Uthyrbar area, m? 738 735 686 106 738 735 686 106 681 837
Ekonomisk uthryningsgrad, % 85,0 86,0 85,0 86,0 86,0
Overskottsgrad, % 68,7 62,5 63,2 60,7 61,0

DEFINITIONER

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

Avkastning pa 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.

Réantetackningsgrad | Rorelseresultat minus orealiserade vardeférandringar
dividerat med netto av finansiella intékter och finansiella kostnader.

Skulds&ttningsgrad | Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Antal fastigheter | Totalt antal fastigheter i Dagons &go per den 30 september

2008.

Fastighetsvarde | Varde for byggnader, mark och pagaende nyanlaggningar
och fastighetsinventarier vid periodens slut.

Uthyrbar area | Total area som &r tillganglig for uthyrning.

Ekonomisk uthyrningsgrad | Hyresintakter pa arsbasis dividerat med be-
doémt hyresvérde.

Overskottsgrad | Driftéverskott i procent av hyresintékter.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Juli-sep Juli-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2008 2007 2008 2007 2007
Intékter 1.4 1,4
Kostnader 0,0 0,0 -
Bruttoresultat 1,4 0,0 1,4 0,0 0,0
Administration 0,0 -1.4 2,7 2,2 4,3
Ovriga rérelseintakter
Ovriga rérelsekostnader - -
Vardefoérandringar fastigheter, realiserade
Vardefoérandringar fastigheter, orealiserade - -
Rorelseresultat 1,4 -1,4 -1,3 -2,2 -4,3
Finansiella intékter 13,5
Finansiella kostnader -
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserade - -
Resultat fére skatt 1,4 -1,4 -1,3 -2,2 9,2
Awvecklad verksamhet -2,6 -2,6
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt
Resultat efter skatt 1,4 -1,4 -1,3 -4,8 6,6
MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31 dec

Mkr 2008 2007 2007
Tillgdngar
Anlaggningstillgéngar 14154 1360,6 1482,6
Omséttningstillgangar 16,4 0,8 15,6
Likvida medel 0,5 7,5 0,9
Summa tillgdngar 1432,3 1368,9 1 499,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1411,9 1368,2 1491,8
Rantebarande skulder 20,0
Leverantorsskulder 0,1 0,4 6,9
Uppskjutna skatteskulder
Ovriga skulder 03 0,3 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0,0 - 0,4
Summa eget kapital och skulder 1432,3 1368,9 1 499,1
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