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• Fastighetsintäkterna uppgick till 62 mkr

• Periodens resultat efter skatt 33 mkr 

• Resultat per aktie 0,5 öre efter utspädning 
  (2,56 kr efter genomförd sammanläggning 
  av aktier 1:500)
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Första kvartalet i korthet
Wise Group AB (publ) träffade den 23 februari 2007 en över-
enskommelse avseende förvärv av aktier i och fordringar på 
Dagon-koncernen mot likvid i aktier i Wise. Sedan den 30 mars 
2007 avser den aktie som tidigare var listad med symbolen 
WISE fastighetsverksamheten i Dagon. Aktien är sedan den 
13 april 2007 listad med symbolen DAG och under namnet 
Dagon AB (publ). 
Den tidigare HR-verksamheten i Wise överfördes till de tidigare 
aktieägarna genom aktierna i Wise Online AB. Handeln i Wise-
aktien återupptogs den 16 april 2007, på Stockholmsbörsens 
First North under namnet Wise Group AB (publ) och namnet 
WISE. 
Dagon AB (publ) (tidigare fi rma Wise Group AB (publ)) slutförde 
den 30 mars 2007 förvärvet, som godkändes av årsstämman, 
av fastighetsbolaget Dagon Sverige AB (tidigare Dagon AB). 
I samband med affären genomfördes en apportemission om 
totalt 9 000 395 075 aktier i Dagon AB (publ). 
Per den 30 mars 2007 förvärvade även Dagon två fastighetsbe-
stånd belägna i Stockholm till ett värde om cirka 700 mkr.

Resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till 32,8 mkr. Fastighets-
intäkterna uppgick till 62,3 mkr och driftöverskottet blev 
32,0 mkr.
Administrationskostnaderna uppgick till 9,7 mkr och avser 
förvaltningsadministration, ekonomiadministration samt central 
administration.
Nettot av övriga rörelseintäkter och övriga rörelsekostnader 
uppgick till -1,0 mkr och avser verksamheterna Projektledning, 
Byggservice och Extern förvaltning.
I resultatet ingår realiserade värdeförändringar avseende 
förvaltningsfastigheter med 15,4 mkr och orealiserade värde-
förändringar från förvaltningsfastigheter med 17,9 mkr. Rörel-
seresultatet uppgår till 54,6 mkr varav ovanstående värdeför-
ändringar uppgår till 33,3 mkr. Koncernens fi nansnetto uppgick 
till -14,6 mkr, varav värdeförändringar avseende fi nansiella 
instrument uppgick till 0,7 mkr. Den aktuella skatten uppgick till 
-1,2 mkr för perioden och den uppskjutna till -6,0 mkr. Skatten 
är beräknad efter den bedömda skattenivån för helåret 2007.

Kassafl öde och fi nansiell ställning
Kassafl ödet uppgick under perioden till 254,2 mkr. Av detta av-
ser 180,0 mkr upplåning som skedde per den 30 mars för köp 
av fastigheter 2 april.
Eget kapital uppgick vid periodens slut till 1 208,8 mkr, en 
ökning med 424,5 mkr sedan årets ingång. Av ökningen avser 
412,3 mkr de emissioner som genomfördes i samband med 
förvärven av två fastighetsbestånd i Stockholm inför börsnote-
ringen.
Soliditeten uppgick vid periodens slut till 31,6 %. Likvida medel 
inklusive kortfristiga placeringar uppgick till 397,7 mkr och 
räntebärande skulder till 2 215,7 mkr.

         

Dagons affärsidé

Med kunnande och kompetens 
kring fastigheter, skapar våra 
byggstenar – förvärv, förädling, 
förvaltning och försäljning – 
långsiktig tillväxt och värdeök-

ning.

 
 
 Dagons övergripande mål och strategi

 Dagons övergripande mål är att bli ett av de ledande 
 fastighetsbolagen med projektverksamhet samt att 
 förädla och realisera värden för att därigenom skapa 
 god långsiktig avkastning till sina aktieägare. För att 
 uppnå detta mål ska Dagon:

 - Genom att samordna företagets samlade kompetens 
 inom ekonomi och förvaltning samt projekt-, bygg-
 ledning och service skapa ett effektivt processfl öde av   
 fastighetsförädling och förvaltning.
 - Förvärva och försälja såväl förvaltningsfastigheter 
 som utvecklingsfastigheter och mark.
 - Etablera ett nära samarbete med kommuner och 
 näringsliv syftande till att medverka i och stödja den   
 lokala utvecklingen.

 

Om Dagon 
Dagon har idag ett fastighetsbestånd med ett marknadsvärde 
om cirka 4 mdkr som huvudsakligen består av kommersiella 
fastigheter, med ett stort inslag av projektfastigheter, i södra och 
mellersta Sverige. För att uppnå långsiktig tillväxt och värde-
ökning arbetar Dagon med ett helhetskoncept inom fastighets-
sektorn baserat på förvärv, förädling, förvaltning och försäljning. 
Dagonaktien är för närvarande noterad på Stockholmsbörsens 
Observationslista, med en planerad åternotering på Stock-
holmsbörsens Nordiska lista för mindre bolag under hösten 
2007.



3

Förvärv 
Under perioden förvärvade Dagon fastigheter för 874,0 mkr 
varav 707 mkr i Stockholmsområdet. De sistnämnda förvärva-
des per den 30 mars 2007. Resterande förvärv genomfördes i 
Falun, Halmstad och övriga Skåne. 

Fastighetsförsäljningar
Under perioden har Dagon avyttrat en fastighet i Skåne, (Dalby 
1:9) för 15,5 mkr.

Övriga investeringar och projekt
Under perioden har 30,0 mkr investerats i projekt avseende 
om- och tillbyggnader i egna fastigheter.

Finansiering 
Vid periodens slut uppgick de räntebärande skulderna till 
2 215,7 mkr. Den genomsnittliga räntenivån uppgick till 4,4 %.
I huvudsak upptas lån med kort räntebindning. Genom att 
utnyttja möjligheten att använda ränteswappar och räntetak kan 
en önskad räntebindningstid och ett önskat skydd av Bolagets 
totala räntekostnader uppnås. 
Dagons genomsnittliga räntebindningstid inklusive räntederivat 
uppgick till 36 månader.
I nedanstående tabeller framgår låneförfallodatum och hur för-
ändringar i räntemarknaden skulle påverka Dagons räntekost-
nader med hänsyn taget till de räntesäkringsinstrument som var 
avtalade per den 31 mars 2007.

Låneförfallodatum

År  Mkr

2007  113
2008  0
2009  704
2010  0
2011  501
>2011 898 

Totalt 2 216

Räntekostnad vid alternativ ränteutveckling

     Differens mot  
Förändring Snittränta, %         nuläge,%

Nuläge (STIBOR cirka 3,45 %) 4,39  
+1%  5,03  0,64
+2%  5,47  1,08
+3%  5,85  1,46
+4%  6,22  1,83
–1%  3,59  -0,80

Medarbetare och organisation
Antalet medarbetare uppgick per den 31 mars 2007 till 68, 
varav 16 är kvinnor. Antal medarbetare fördelas per funktion 
enligt nedanstående tabell. 

Avdelning  Antal

  
Fastighetsförvaltning 20
Fastighetsskötsel  16
Byggservice   8 
Projektledning   8
Central administration 16 
 
Totalt  68 

Fastighetsbestånd per den 31 mars 2007,
per fastighetskategori

      Ek. uthyr-
   Antal Uthyrbar Hyres- nings- 
Fastighetskategori fastigheter area, tkvm värde, mkr grad, %  
  
Kontor/handel 26 130 107 87
Industri/lager 44 321 214 88
Bostad 16 21       18 99
Projekt / mark      16 113  48 49

Totalt Dagon 102 585  387 83

Fastighetsbestånd per den 31 mars 2007,
per geografi skt område

      Ek. uthyr-
   Antal Uthyrbar Hyres- nings- 
Geografi skt område fastigheter area, tkvm värde, mkr grad, %  
  
Malmö 14 160  83 57
Stockholm 16 70 73 97
Karlskrona 12 66       50 95
Falun/Säter 4 79 57 92
Sollefteå/Härnösand 4 52 35 90
Halmstad 8 37 18 77
Övriga Skåne 32 81 50 80
Övriga Sverige 12 40 21 90

Totalt Dagon 102 585  387 83

Ägarförhållanden
Av nedanstående tabell framgår ägarförhållandena i Dagon per 
den 31 mars 2007, efter genomförd apportemission. En majori-
tet av Dagons medarbetare är aktieägare i Bolaget.

Aktieägare   Antal aktier Andel, %

Cormac Förvaltnings AB 2 153 752 826 23,8
Celeritas Fastigheter AB 1 279 499 038 14,1
Zebub Förvaltnings AB 1 008 781 247 11,1
Ateneum AB  955 453 004 10,5
Göran Malmgren  712 975 845 7,9
Kent Svensson  657 526 924 7,3
Sundsborg AB  371 556 410 4,1
S-Kon Fastigheter  257 109 948 2,8
Arvid Svensson Invest AB 225 323 822 2,5
Övriga aktieägare  1 442 693 497 15,9

Totalt           9 064 672 562 100,0

Dagons aktie har i april genomgått en sammanläggning på 
1: 500 varvid antalet aktier minskade från 9 064 673 000 till 
18 129 346.
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      Ek. uthyr-
   Antal Uthyrbar Hyres- nings- 
Geografi skt område fastigheter area, tkvm värde, mkr grad, % 
   
Malmö 14 160 83 57
Stockholm 16 70 74 97
Karlskrona 12 66       50 95
Kalmar 11 62  46 95
Falun/Säter 4 79 57 92
Eskilstuna 4 26 32 90
Sollefteå/Härnösand 4 52 35 90
Halmstad 8 37 18 77
Övriga Skåne 32 81 50 80
Övriga Sverige 12 40 21 90

Totalt Dagon 117 673  465 85

Kalendarium 2007
Delårsrapport januari – juni 2007             31 augusti
Delårsrapport januari – september 2007  29 november

För fördjupad information om Dagon hänvisas till vårt prospekt 
som upprättades i samband med upptagande av aktier till 
handel på Stockholmsbörsen. Detta fi nns tillgängligt på vår 
hemsida, www.dagon.se

Denna delårsrapport har ej varit föremål för granskning av 
Dagons revisorer.

Malmö den 29 maj 2007

Roger Stjernborg Eriksson
Verkställande direktör

Optioner
I Dagon fi nns två teckningsoptionsprogram som har sitt 
ursprung i den tidigare verksamheten (Wise Group AB). Pro-
grammen omfattade ursprungligen 2 000 000 optioner med 
rätt att teckna 1 aktie per option, dvs totalt 2 000 000 aktier. 
Eftersom den ursprungliga verksamheten delats ut till tidigare 
aktieägare i Wise Group AB och stora apportemissioner skett 
i Dagon AB (fd Wise Group AB), har optionsprogrammen 
omräknats med nya kurser och antal. 
Preliminära beräkningar ger vid handen att 1 option av serie 
1 ger: 3,978 nya aktier till kurs 0,4902 och 1 option av serie 
2 ger: 3,978 nya aktier till kurs 0,37 (före sammanläggning). 
Sammanlagt skulle detta kunna ge 7 956 000 aktier, vilket 
motsvarar 0,09% av utestående aktier per den 31 mars 2007. 
Beräkningarna är preliminära och kan komma att justeras.

Redovisningsprinciper
Denna delårsrapport är upprättad enligt IAS 34 Delårsrap-
portering, vilket är i enlighet med de krav som ställs i Redo-
visningsrådets rekommendation RR 31 Delårsrapportering för 
koncerner, med följande undantag:

• Ingångsbalansräkning i enlighet med IFRS 1, Första  
 gången IFRS tillämpas, har upprättats per 1 januari 2007.
• Jämförelsesiffror redovisas inte för delårsperioden.

Dagons (fd Wise) verksamhet har förändrats väsentligt sedan 
föregående år, vilket beskrivits ingående i det prospekt som 
avlämnades den 16 april 2007.  Dagon har därför varken i 
prospekt eller denna delårsrapport lämnat jämförelsesiffror då 
verksamheten betraktas som nybildad. 

Denna delårsrapport är den första delårsrapport som upprät-
tas i enlighet med IFRS.

Händelser efter periodens utgång
Den 2 april förvärvade Dagon ett fastighetsbestånd av Klö-
vern AB. Fastigheterna är belägna i Eskilstuna och Kalmar 
och omfattar ca 89 000 kvm fördelade på 15 fastigheter.
På sidan 8 fi nns en proformabalansräkning som visar ba-
lansräkningen per den 31 mars 2007 inklusive ovanstående 
förvärv. 
Dagons aktie har i april genomgått en sammanläggning på 
1: 500 varvid antalet aktier minskade från 9 064 673 000 till 
18 129 346. 
Dagon har förvärvat ett antal mindre fastigheter i Stavsten-
sudde utanför Trelleborg för framtida bebyggelse. 

I nedanstående tabeller illustreras Dagons fastighets-
bestånd per den 2 april 2007, efter genomfört förvärv av 
Klöverns fastigheter i Eskilstuna och Kalmar. 

       Ek. uthyr-
    Antal Uthyrbar Hyres- nings- 
Fastighetskategori fastigheter area, tkvm värde, mkr grad, % 
   
Kontor/handel 37 181 161 89
Industri/lager 48 359 238 89
Bostad 16 21 18 99
Projekt/mark 16 112 48 49

Totalt Dagon 117 673  465 85
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Koncernens resultaträkningar

 2007 2006 2006

Mkr jan - mar jan - mar* jan - dec* 

Fastighetsintäkter 62,3 - -  
Fastighetskostnader - 30,3 - -  

Driftsöverskott 32,0 - - 

Administration -9,7 - -
Övriga  rörelseintäkter 3,5 - -
Övriga rörelsekostnader -4,5 - -
Värdeförändringar fastigheter, realiserade 15,4 - -
Värdeförändringar fastigheter, orealiserade 17,9 - -

Rörelseresultat 54,6 - -

Finansiella intäkter 0,7 - -
Finansiella kostnader -16,0 - -
Värdeförändring fi nansiella instrument, orealiserade 0,7 - -

Resultat före skatt 40,0 - -

Aktuell skatt -1,2 - -
Uppskjuten skatt -6,0 - -
 
Resultat efter skatt 32,8 - -

Hänförligt till:
Moderbolagets aktieägare  33,0 - -
Minoritetsintresse -0,2 - -

* Dagons nuvarande verksamhet har genomgått en betydlig förändring i och med de förvärv som genomfördes i samband med det omvända 
förvärvet av Wise Group AB. Därmed lämnas inga jämförelsesiffror då verksamheten anses vara nybildad.  

Koncernens balansräkningar
Mkr 2007–03–31 2006-03-31* 2006–12–31 

TILLGÅNGAR

Förvaltningsfastigheter 3319,0 - 2 406,8 

Maskiner och inventarerier 2,3 - 2,1

Finansiella anläggningstillgångar 10,9 - 28,5

Uppskjuten skattefordran 42,1 - 27,6

Kortfristiga fordringar m m 47,5 - 43,3

Kortfristiga placeringar 34,2 - 19,9

Likvida medel 363,5 - 123,6

SUMMA TILLGÅNGAR 3 819,5 - 2 651,8 

    

EGET KAPITAL OCH SKULDER 
 Eget kapital 1208,8 - 784,3 

Räntebärande skulder 2215,7 - 1 531,5 

Leverantörsskulder 35,4 - 37,0

Uppskjutna skatteskulder 233,0 - 219,0

Övriga skulder 13,5 - 26,3

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 113,1 - 53,7

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 819,5 - 2 651,8  

* Dagons nuvarande verksamhet har genomgått en betydlig förändring i och med de förvärv som genomfördes i samband med det omvända 
förvärvet av Wise Group AB. Därmed lämnas inga jämförelsesiffror då verksamheten anses vara nybildad.  
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Koncernens förändring av eget kapital
Mkr  

Eget kapital 2006-12-31 (Gamla Dagon)  784,3 

Periodens resultat  32,8

Nyemission (Gamla Dagon)  14,0

Nyemission (Omvänt förvärv)  10,0

Nyemission (Nya Dagon)  412,3

Utdelning (Gamla Dagon)  -9,8

Emissionskostnader  -34,8

EGET KAPITAL 2007-03-31 (Nya Dagon-koncernen)  1 208,8

Koncernens kassafl ödesanalyser
      
  2007 2006 2006
Mkr  jan - mar jan - mar*  jan - dec*

Den löpande verksamheten    

Resultat efter fi nansiella poster    

exkl. avskrivningar och värdeförändringar 6,1 - - 

Realiserade värdeförändringar fastigheter 15,4 - -

Betald inkomstskatt -3,8 - -

Kassafl öde från den löpande verksamheten före    
förändringar av rörelsekapital 17,7 - - 

    

Förändringar i rörelsekapital

Förändring av rörelsefordringar -0,5  - -  

Förändring av rörelseskulder 13,1 - -

Summa förändring av rörelsekapital 12,6 - -

Kassafl öde från den löpande verksamheten 30,3 - -  

Investeringsverksamheten     

Avyttring av fastigheter 15,5 - -

Förvärv och investeringar i fastigheter -904,0 - -

Förvärv av materiella anläggningstillgångar -0,2 - -

Kassafl öde från investeringsverksamheten -888,7  - -  

 

Finansieringsverksamheten

Förändring av långfristiga skulder 729,0  - -

Emission 393,4 - -

Utdelning -9,8 - -

Kassafl öde från fi nansieringsverksamheten 1 112,6 - -  

Periodens kassafl öde 254,2 - -

Likvida medel vid årets början 143,5 - -

Likvida medel vid periodens slut 397,7 - - 

* Dagons nuvarande verksamhet har genomgått en betydlig förändring i och med de förvärv som genomfördes i samband med det omvända 
förvärvet av Wise Group AB. Därmed lämnas inga jämförelsesiffror då verksamheten anses vara nybildad. 
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Koncernens nyckeltal 1)

  Defi nitioner

 Avkastning på eget kapital, %
 Resultat efter fi nansnetto i procent av eget kapital. 

 Avkastning på eget kapital helårsbasis, %
 Periodens resultat i procent av genomsnittligt kapital, omräknat till helårsbasis utan hänsyn till säsongsvariationer.

 Avkastning på totalt kapital, %
 Resultat efter fi nansnetto plus fi nansiella kostnader i procent av balansomslutning. 

 Avkastning totalt kapital helårsbasis, %
 Resultat före skatt plus räntekostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning, omräknat till helårsbasis utan hänsyn  
 till säsongsvariationer. 

 Soliditet, %
 Eget kapital i procent av balansomslutningen. 

 Räntetäckningsgrad, ggr
 Resultat efter fi nansnetto plus fi nansiella kostnader dividerat med fi nansiella kostnader. 

 Resultat per aktie
 Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal aktier.

 Eget kapital per aktie, kr
 Eget kapital hänförligt till moderbolagets ägare vid periodens slut i förhållande till antal aktier vid periodens slut. 

 Skuldsättningsgrad, ggr
 Räntebärande skulder dividerat med eget kapital.

 2007
Mkr  jan - mar  

Avkastning på eget kapital, %  3,30 

Avkastning på eget kapital helårsbasis, %  13,2

Avkastning på totalt kapital, %  1,70

Avkastning på totalt kapital helårsbasis, %  6,90

Soliditet, %  31,60

Räntetäckningsgrad, ggr  3,50

Resultat per aktie, öre (före sammanläggning av aktier 1:500)  0,50

Resultat per aktie, kr (efter sammanläggning av aktier 1:500)  2,56

Eget kapital per aktie, kr (före sammanläggning av aktier 1:500)  0,13

Skuldsättningsgrad, ggr  1,80

1) Utestående antal aktier per den 31 mars 2007 uppgick till 9 064 672 562. Vid beräkning av nyckeltal 
per aktie har utspädningseffekter av utestående optionsprogram beaktats.

Enligt preliminära beräkningar kan dessa uppgå till maxiamalt 7 956 000 aktier (före sammanläggning 1:500).
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   Proforma
   balansräkning
 Balansräkning  2007-03-31
 per den Förvärv inkl förvärv 
Mkr 2007-03-31 2007-04-02 2007-04-02 

TILLGÅNGAR

Förvaltningsfastigheter 3 319,0 707 4 026,0 

Maskiner och inventarerier 2,3 - 2,3

Finansiella anläggningstillgångar 10,9 - 10,9

Uppskjuten skattefordran 42,1 - 42,1

Kortfristiga fordringar m m 47,5 - 47,5

Kortsiktiga placeringar 34,2 - 34,2

Likvida medel 363,5 -180 183,50

SUMMA TILLGÅNGAR 3 819,5 527,0 4 346,5 

    

EGET KAPITAL OCH SKULDER 
 Eget kapital 1 208,8 - 1 208,8

Räntebärande skulder 2 215,7 527 2 742,7 

Leverantörsskulder 35,4 - 34,4

Uppskjutna skatteskulder 233,0 - 233,0

Övriga skulder 13,5 - 13,5

Upplupna kostnader och förinbetalda intäkter 113,1 - 113,1

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 819,5 527 4 346,5  

Proformabalansräkning

PROFORMABALANSRÄKNING PER DEN 31 MARS 2007

Mot bakgrund av att tidigare beskrivna förändringar i Dagons verksamhet är av väsentlig omfattning presenteras i nedanstående tabell en 

proformabalansräkning per den 31 mars 2007 inklusive det bestånd som Dagon förvärvade av Klövern i Eskilstuna och Kalmar per den 2 april 

2007. Proformabalansräkningen har baserats på preliminära tillträdelsebokslut för de förvärvade bolagen. 

Den nedan presenterade bedömda intjäningsförmågan syftar 
till att ge en bild av Dagons intjäning på årsbasis baserat på 
aktuell fastighetsinformation. Följande information har utgjort 
underlag för den bedömda intjäningsförmågan:
• Kontrakterade hyresintäkter på årsbasis (inklusive tillägg 

och beaktat hyresrabatter) per den 1 april 2007 utifrån gäl-
lande hyreskontrakt.

• Drift- och underhållskostnader utgör en bedömning av ett 
normalårs driftkostnader och underhållsåtgärder. 

• Fastighetsskatten har beräknats utifrån fastigheternas 
taxeringsvärde för 2007 och kostnader för tomträttsavgäld 
har bedömts utifrån 2006 års nivå.

• Administrationskostnaderna har bedömts utifrån Bolagets 
befintliga organisation och fastighetsbeståndets storlek. 
I denna post ingår kostnader för fastighetsadministration, 
central administration och marknadsföringskostnader et-
cetera. Inga engångskostnader i samband med noteringen 
har beaktats.

• Finansiella intäkter avser cirka 3 procents avkastning på 
likvida medel.

• Finansiella kostnader har beräknats utifrån faktisk genom-
snittlig räntenivå per den 1 april 2007 om cirka 4,4 procent 
(inklusive premier för räntesäkring). 

I övrigt har inga justeringar eller andra bedömningar gjorts 
avseende Bolagets intjäningsförmåga.
Den nedan angivna intjäningsförmågan är endast att betrakta 
som en teoretisk ögonblicksbild och presenteras endast för 
illustrationsändamål. Den ska inte jämställas med en fullstän-
dig prognos för innevarande år eller för kommande 12-måna-
dersperiod. Intjäningsförmågan innefattar inte en bedömning 
av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftkost-
nader, räntor eller andra faktorer. Dagons resultat påverkas 
även av värdeutvecklingen i fastighetsbeståndet samt av 
eventuella framtida förvärv och avyttringar av fastigheter.

Bedömd intjäningsförmåga på 12-månadersbasis exklusive 

värdeförändringar.

Mkr
Hyresintäkter 396
Drift- och underhållskostnader –131
Fastighetsskatt och tomträttsavgäld –11
Driftnetto 254
Administration –38
Övriga intäkter och kostnader 2
Rörelseresultat 218 
Finansiella intäkter 7
Finansiella kostnader –119
Resultat efter fi nansnetto 106 

Bedömd intjäningsförmåga



För ytterligare information, vänligen kontakta:

Roger Stjernborg Eriksson, Verkställande direktör
Tel 040 - 32 48 39, 0708 - 32 48 39
roger.eriksson@dagon.se

Peter Olsson, Ekonomidirektör
Tel 040 - 601 49 05, 0709 - 35 07 12
peter.olsson@dagon.se
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