Dagon delarsrapport
Januari — september 2011

Sammanfattning

o Fastighetsintakterna dkade till 415,9 mkr (406,1).
e Driftoverskottet 6kade med 6,2 procent till 255,3 mkr (240,4).

e Periodens forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar uppgick till 78,9
mkr (114,1).

o FEget kapital per aktie uppgick till 64,53 kr (64,33).

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 2,2 mkr (45,2), vilket motsvarar 0,09
kronor per aktie (2,10).

2011 2010 2010
Koncernens resultat, Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Fastighetsintakter 415,9 406,1 546,8
Fastighetskostnader -160,6 -165,7 -235,9
Driftoverskott 255,3 240,4 310,9
Administration -47,0 -41,9 -62,1
Ovrig verksamhet 0,2 1,5 -1,5
Finansnetto -129,6 -82,9 -120,0
Forvaltningsresultat 78,9 1141 127,3
Vardeforandringar fastigheter 1,2 42,4 73,4
Vardeforandringar finansiella instrument -77,4 -61,6 1,5
Skatt -0,5 -49,7 -86,5
Resultat efter skatt 2,2 45,2 115,7
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VD HAR ORDET

Nettouthyrningen blev positiv for fjarde kvartalet i rad

Driftoverskottet for bade kvartalet och perioden blev battre jamfort
med motsvarande period foéregéende &r. Fastighetsintakterna
Okade och fastighetskostnaderna minskade. Bolagets administra-
tiva kostnader minskade jamfort med samma kvartal féregdende ér.
Forvaltningsresultatet blev dock lagre jamfort med foregaende ar
vilket framst beror pa dkade rantekostnader.

Nettouthyrningen blev positiv for fiarde kvartalet i rad och totalt i &r
har Dagon en nettouthyrning pa + 13,9 miljioner kronor. Uthyrings-
graden har daremot sjunkit fran 85 till 84 procent. Till stérsta delen

beror detta pa att vi under kvartalet har tilltrétt forvarvet i Goteborg,

vilket innehdll vissa vakanser. R o . .
Den turbulens som rader pa finansmarknaden och i omvarlden har

lett till att den langa rantan har sjunkit. Det paverkar vara derivat

Som ett led i vart konsolideringsarbete har vi genomfort en djupana- ) . ) N )
vilka under perioden minskat med 77 milioner kronor i varde.

lys av vara foradlingsfastigheter. Utifrdn analysen har en langsiktig ) ) . . . .
Minskningen &r inte kassaflédespéaverkande men det paverkar vart

strategi faststéllts i syfte att utveckla och féradla fastigheterna samt . )
resultat och vara nyckeltal negativt.

hoja uthyrningsgraden. Inom véra foradlingsfastigheter ser vi stor

potential for Okade intékter och battre nyckeltal pa sikt. Genom for- . . ) R
Dagon har stabila hyresgéster och vi ser en fortsatt stark efterfra-

gan pa vara lokaler. Detta tillsammans med en 6kad foradlingstakt
samt de kommersiella projektfastigheterna vi har férvarvat och déar

adlingsprocessen kommer hyresvéardet att 6ka och generera bra
avkastning pa investerat kapital i fastigheterna.

byggstart kan ske under nastkommande &r, gor att jag ser positivt

Under perioden har vi forvéarvat tva kommersiella projektfastigheter . o
péa bolagets utveckling infér 2012.

i Limhamn, Malmo, dar vi avser att utveckla kontor. Fastigheterna
ligger i bra lagen och vi beddémer mojligheten att hitta hyresgaster
och starta byggandet som goda. Vart senaste kommersiella bygg-

. . i . . Per Johansson
projekt, Skeppsbrokajen i Karlskrona, 16per enligt plan och berék-

Verkstallande direktd
nas bli inflyttningsklart i april 2012. erstafiande direxdtor
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TREDJE KVARTALET 2011

Fastighetsintakterna for kvartalet 6kade till 140,5 mkr (137,1) och
driftéverskottet dkade till 98,9 mkr (92,8), med en dverskottsgrad
pa 70,4 % (67,7). Kostnader for administration minskade under
kvartalet till -12,4 mkr (-14,5). Forvaltningsresultatet blev 39,2
mkr (45,6). Finansnettot uppgick till -46,9 mkr (-31,4) exklusive
orealiserade vardeférandringar avseende finansiella instrument.
Dagon redovisar en orealiserad vardeférandring pa -3,6 mkr
(17,7) pa sina fastigheter. Kvartalets resultat efter skatt blev -26,9
mkr (41,6).

JANUARI-SEPTEMBER 2011

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna dkade under perioden till 415,9 mkr (406,1).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till sammanlagt -160,6 mkr
(-165,7) under perioden. | dessa kostnader ingér fastighetsskatt
och tomtréattsavgélder. Fastighetskostnaderna minskade tack vare
en effektivare forvaltning samt en mildare vinter jamfért med
foregéende ar. Driftoverskottet tkade med 6,2 procent till 255,3
mkr (240,4) och 6verskottsgraden 6kade till 61,4 procent (59,2).

Administration

| bolagets kostnader for administration ingéar koncernledning,
koncerngemensamma funktioner samt férvaltningsadministration.
Kostnaderna fér administration uppgick under perioden till -47,0 mkr
(-41,9). En stor del av 6kningen avser arets tva forsta kvartal och
beror pa kostnader av engéngskaraktar for bland annat omorganisa-
tion samt 8kade kostnader for extern vardering.

Nyforvarv, Térnrosen 4, Géteborg

Ovriga verksamheter
Nettot av dvriga rorelseintékter och évriga rorelsekostnader upp-
gick till 0,2 mkr (-1,5) och avser Projektutveckling samt forsalj-
ningen av Dagons fristéende dotterbolag for extern forvaltning,
Sedena Forvaltning AB.

Finansiella int&kter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader uppgick netto till -129,6 mkr
(-82,9) exklusive orealiserade vardeférandringar avseende finan-
siella instrument. Dagons totala lanestock uppgick vid utgangen av
perioden till 3 859,1 mkr (3 607,2) och den genomshnittliga I6ptiden
uppgick till 2,7 ar (1,8).

Forvaltningsresultat

Dagon redovisar ett forvaltningsresultat om 78,9 mkr (114,1).

Vardeférandringar fastigheter

| resultatet ingér realiserade vérdeforandringar fran fastighetsfor-
sdliningar med 1,2 mkr (6,2) och orealiserade vardeférandringar
fran fastigheter med 0,0 mkr (36,2).

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -0,5 mkr (-49,7),
varav 0,0 mkr (0,0) utgjorde aktuell skatt och -0,5 mkr (-49,7) upp-
skjuten skatt. Pa grund av individuell skattebelastning per fastighet
vid vardering till verkligt varde enligt IFRS kan bolagets effektiva
skattesats avvika fran 26,3 %.

Periodens resultat

Peridens resultat efter skatt uppgick till 2,2 mkr (45,2), vilket mot-
svarar 0,09 kronor per aktie (2,10).
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FASTIGHETSBESTANDET

Dagons fastighetsbestand bestar av forvaltnings-, féradlings- och projektfastigheter som ar férdelade pa atta marknadsomraden. Fastighets-
bestandet per den 30 september 2011 bestod av 125 fastigheter (115) med en total uthyrbar area om 818 456 kvm (809 184). Fastigheternas
bedémda marknadsvéarde uppgick till 5 623 mkr (5 240) och det beddémda hyresvardet till 648 mkr (625). Av hyresvardet avser 75 procent
forvaltningsfastigheter och 25 procent forédlingsfastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 84 procent. Storstockholm och
Oresund &r Dagons stérsta geografiska omraden vérdemassigt och utgér 26 respektive 25 procent av fastighetsvardet. Utifran hyresvardet &r
Storstockholm stérst folit av Oresund. Hyresintékter avser kontrakterade hyresintakter pa arsbasis.

Fo6rdelning per marknadsomrade och fastighetskategori per den 30 september 2011

Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Forvaltningsfastigheter fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund 23 95214 609 76 89 68
Storstockholm 21 110 399 1189 121 89 107
Goteborg 14 61688 431 50 91 46
Halmstad 8 41 246 255 26 91 24
Karlskrona 9 62 922 470 52 97 51
Kalmar 12 60 149 442 51 96 49
Falun 3 81951 479 69 89 61
Hamodsand/Sollefted 4 63 745 309 43 91 39
94 577 314 4154 488 91 445
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Foradlingsfastigheter fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund 3 131120 566 72 57 41
Storstockholm 5 47 990 334 45 57 25
Halmstad 3 5649 47 3 60 2
Falun 2 13776 31 9 57 5
Hamodsand/Sollefted 2 31033 172 27 76 21
Totalt 15 229 568 1150 156 60 94
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Projektfastigheter fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund 15 11125 254 4 100 4
Karlskrona 4 0 60 0 0 0
Falun 2 449 5 0 0 0
Totalt 21 11574 319 4 100 4
Justering fastigheter i tva kategorier -5
Totalt Dagon 125 818 456 5623 648 84 543
Hyresintakter Driftéverskott
2011 2010 2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Oresund 88,0 89,3 57,0 55,7
Storstockholm 107,9 105,9 67,7 63,4
Goteborg 30,1 18,1 181 10,5
Halmstad 18,6 19,1 13,3 13,1
Karlskrona 38,5 44,3 20,3 22,8
Kalmar 36,5 34,2 25,2 21,4
Falun 51,9 51,2 24,9 25,7
Hamosand/Solleftea 46,0 45,4 30,4 29,2
Koncermeliminering -1,6 -1,4 -1,6 -1,4
Totalt Dagon 415,9 406,1 255,3 240,4
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NETTOUTHYRNING KASSAFLODE OCH

FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet uppgick under perioden till -27,1 mkr (54,3). Av detta
star den I6pande verksamheten for 70,1 mkr (130,3), investerings-
verksamheten for -227,9 mkr (-214,7) och finansieringsverksamhe-
ten fér 130,7 mkr (138,7), varav nettouppléning 207,3 mkr (97,4)
nyemission 0,0 mkr (111,1) och utdelning -76,6 mkr (-69,8). Eget
kapital uppgick till 1 522,0 mkr (1 502,0) och soliditeten till 25,8

Dagons forstarkta fokus pa uthyrning har gett resultat. Bolagets
nettouthyrning, det vill séga det arliga hyresvardet pa tecknade
hyresavtal minus det arliga hyresvérdet p& uppsagda hyresavtal
uppgick till 2,6 mkr (-2,5) under tredje kvartalet 2011 och fér perio-
den till 13,9 mkr (-2,6).

Nettouthyrning procent (26,9). De rantebarande skulderna uppgick vid periodens

mkr slut till 3 859,1 mkr (3 607,2) med en genomsnittlig réntekostnad
25 om 4,48 procent. Den genomsnittliga réntebindningstiden inklusive
20 effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick per den 30 septem-
15 ber 2011 till 38 manader. | huvudsak upptas &n med kort rante-
10 bindning. Genom att utnyttjia méjligheten att anvanda ranteswappar
5 och rantetak kan en 6nskad réntebindningstid och ett 6nskat skydd
0 av Dagons totala rantekostnader uppnas. Rénteswapparnas verk-
5 liga véarde per den 30 september 2011 uppgick till -99,0 mkr

-10 (-94,0).

-15 Finansiella anlaggningstillgéngar uppgick till 24,0 mkr (15,3).

‘22 Omeséttningstilgangar inklusive likviditet uppgick til 115,5 mkr

Q4-09 Q1-10 Q2-10 Q3-10 Q4-10 Q1-10 Q2-11 Q3-11 (191,9). Ej rantebarande skulder uppgick till 513,5 mkr (465,1)

I Tecknade avtal, mkr I Uppsagda avtal, mkr Varav uppskjuten skatteskuld uppgick till 207,2 mkr (163,6).
Nettouthyrning rullande 12 manader Kassaflédespaverkande investeringar och forvéry dversteg kas-

saflédespéaverkande forséljningar med 218,1 mkr (233,1). Koncer-

nens likvida medel uppgick till 83,1 mkr (160,1).
- A - i | foliande tabeller framgar l&neforfallodatum och hur forandringar
FORVARV OCH FORSALJNINGAR o ) ) )
i rdntemarknaden skulle paverka Dagons rantekostnader med han-
syn taget till de rantesékringsinstrument som var avtalade per den
30 september 2011.

Under perioden har Dagon forvarvat sex fastigheter i Géteborg, tva
fastigheter i Malmd samt en fastighet i Halmstad. Fyra fastigheter
har avyttrats. Vidare har investeringar om 260,9 mkr (646,3)
genomforts i fastigheter, varav 78,8 mkr (530,8) avser férvarv och
182,1 mkr (115,5) avser ny-, till- och ombyggnation. Tva fastighets-
regleringar har skett genom att fastigheterna Radjuret 3 och Falun
8:31 har bildats.

Ar

Laneforfallostruktur

Mkr
Férandring av fastighetsbestandet 20m 478.2
2012 0
Antal Verkligt 2013 0
fastigheter vérde, mkr 2014 3124,0
Fastighetsbestand 31 december 2010 118 5404,6 2014 56,9
Forvarv 9 68 Totalt 3859,1
Ny-, till- och ombyggnation 182,1
Forsalljnlngar . o “ 2 Réntekostnad vid alternativ ranteutveckling
Orealiserade vardeférandringar 0,0
) ) Snittranta, Differens mot
Fastighetsreglering 2 Procentenheter Dagon, % nulage, %
Fastighetsbestand 30 september 2011 125 5623,4 Nulage (STIBOR 90d ca 2,61 %) 148
Okning +1,0 %-enhet 5,056 0,57
Forvarvy Ort Period okning +2,0 %-enhet 5,63 1,15
Kajan 33 Malmo Kvartal 2 okning +3,0 %-enhet 6,13 1,65
Dragdrkajen 2 Malmé Kvartal 3 Okning +4,0 %-enhet 6,64 2,16
Orkanen 2 Halmstad Kvartal 3 minskning -1,0 %-enhet 3,91 -0,57
Backa 192:7 Goteborg Kvartal 3
Berg 1:82 Goteborg Kvartal 3
Berg 1:91 Goteborg Kvartal 3
Tollestorp 7:1 Goteborg Kvartal 3
Toérmnrosen 4 Goteborg Kvartal 3
Olslanda 10:81 Goteborg Kvartal 3
Forsaljningar Ort Period
Skegrie 35:33 Trelleborg Kvartal 1
Vagskalen 24 Eskilstuna Kvartal 3
Bjorkhem 19 Kristianstad Kvartal 3
Backa 192:7 Goteborg Kvartal 3
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PROJEKTUTVECKLING

Dagon ager 21 projektfastigheter som varderas till 319,1 mkr.
Dagon arbetar aktivt med att identifiera potentiella byggratter i sitt
befintliga bestand. Det leder till att vissa fastigheter klassas bade
som forvaltningsfastighet och projektfastighet. Dagons projekt-
fastigheterna visas i nedan illustration. De befinner sig i olika faser
av en foradlingsprocess. De har alla strategiska lagen inom ett fler-
tal orter, som exempelvis Malmd, Karlskrona, Ystad, Falun och
Helsingborg. Om samtliga planer i befintliga projektfastigheter vin-
ner laga kraft kan Dagon utvinna cirka 315 000 kvm BTA och drygt

Under perioden har tva projektfastigheter forvarvats i Malmo. Pla-
nen &r att de ska foéradlas med kontor. Projekt Fridhem i Eslov
byggstartade under april manad med etapp 1, vilken omfattar 26
lagenheter. Fastigheten Triangeln 3, med projekt Hem 365 Hel-
singborg, har inlett sdlifasen med ett stort intresse for projektet.
Det finns &ven majligheter att sélja fastigheter, som befinner sig i
foradlingsprocessens tidiga faser, med god Iénsamhet da hela
kedjan ar vardeskapande.

2 000 bostader.

DAGONS PROJEKTFASTIGHETER

Projekt

Karlskrona 2:1, Karlskrona
Fridhem etapp 1, Eslév
Dragorkajen, Malmé

Sunnana 12:26, Burldv

Hem 365, Helsingborg
Fridhem, Eslév

Gullbernahult 1 m fl, Karlskrona
Triangeln 3, Helsingborg
Hogbo 1:1 m fl, Falun

Falun 8:31, Falun
Vésterbotten 9, 11, Malmé
Maglarps Strand, Trelleborg
Kajan 33, Malmo

Urmakaren 16, 18, 23, Ystad
Programmeraren 9, Angelholm
Gjuteriet 21, Malméd
Nordanvinden 3, Lund
Gustavshem 2, Lund

Ovriga projekt

SUMMA

Typ

Kontor

Bostad, 26 Igh

Kontor

Kontor/lager/industri

Bostad, 300 Igh och atriumhus
Bostad, 124 Igh och atriumhus
Bostad, 240 Igh
Handel/kontor/utbildning
Bostad, 25 villor och 90 Igh
Bostad, 150 Igh
Handel/bostéder/kontor
Bostad, 490 Igh, villor och radhus
Kontor

Bostad, 300 Igh
Handel/kontor/industri

Bostad, 140 Igh

Bostad, 44 Igh

Bostad, 150 Igh

2 079 Igh, villor
och radhus

Existerande Varde i BR, Mojlig
/potentiell 2011-09-30, produktions-
byggratt, m2 mkr Fas start
2 700 39,8 Detaljplan klar Paborjad
2 800 16,0 Detaljplan klar Pabdrjad
2700 6,4 Detaljplan Klar 2012-2013
5000 6,9 Detaljplan Klar 2012-2013
46 000 93,3 Detaljplan Klar 2012-2016
14 000 21,3 Detaljplan klar 2013-2016
40 000 22,1 Detaljplan Klar 2013-2016
10 000 0,0 Detaljplan Klar 2014-2016

5000 1,8 Planarbete pagér

12 000 3,5 Planarbete pagér

13 000 0,5 Planarbete pagér

72 200 2,4 Planarbete pagér

3500 5,0 Forberedelse planarbete

30 000 32,4 Forberedelse planarbete

25 000 8,1 Forberedelse planarbete

14 000 43,3  Forberedelse planarbete

4000 0,0 Forberedelse planarbete

13 500 15,6 Forberedelse planarbete

0,7
315 400 319,1

Hem 365, Helsingborg
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AKTIEN OCH AGARNA

Dagonaktien ar noterad pa NASDAQ OMX Stockholm. Senast
betalt per den 30 september 2011 — periodens sista handelsdag —
uppgick till 51,00 kronor per aktie, vilkket motsvarar ett bérsvarde
om cirka 1 204 miljoner kronor.

| nedanstaende tabell framgéar &garférhallandena i Dagon per
den 30 september 2011.

Aktieagare per 30 september 2011

Aktiedgare Antal aktier Andel, %
Cormac Forvaltning AB 5213062 221
Arvid Svensson Invest AB 3407 481 14,5
Tibia Konsult AB 3126088 13,3
L&P Lansberg & Partner AB 3122 066 18,2
Ateneum Aktiebolag 1663 592 7,0
Lansforsakringar Fondforvaltning 16562 207 7,0
Kent Svensson 1239100 53
Goran Malmgren 1184 900 5,0
S-kon Fastigheter AB 520 000 2,2
Backahill AB 150 000 0,6
Ovriga aktiedgare 2 302 503 9,8
Totalt 23 580 999 100,0
Aterkop egna aktier 20 004

Totalt antal aktier 23 601 003

Aterkdp av egna aktier

Dagons styrelse har fran &rsstimman 2011 fatt bemyndigande om
aterkop av egna aktier till hogst 10 procent av totalt antal registre-
rade aktier. Per den 30 september 2011 hade Dagon under inne-
varande ar i enlighet med tidigare tagna beslut aterkopt 10 280
aktier och &gde 20 004 egna aktier vid kvartalets slut.

Dagons valberedning infér &rsstamma 2012

I enlighet med beslut vid Dagons arsstémma den 12 april 2011 har
foljiande valberedning bildats infor &rsstimman 2012, baserad pa
agandet per 30 september 2011 och bestar av:

Carina Schonhult (ordférande), Cormac Férvaltning AB

Rikard Svensson, Arvid Svensson Invest AB

Hakan Linde, Tibia Konsult AB

Mikael Larsson, L & P Lansberg och Partner AB

Ateneum Aktiebolag har valt att inte ha ndgon representant i val-
beredningen.

Dagons arsstamma kommer att hallas den 12 april 2012 i Malmo.
Aktie&dgare som 6nskar komma i kontakt med valberedningen gor
detta lampligt per e-mai, valberedningen@dagon.se

MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Antalet medarbetare uppgick per den 30 september 2011 till 52
(63), varav 20 (23) ar kvinnor. Antal medarbetare férdelas per funk-
tion enligt nedanstaende tabell.

Avdelning Antal
Fastighetsskotsel 14
Fastighetsforvaltning 22
Projektutveckling 2
Central administration 14
Totalt 52

BEDOMD INTJUANINGSFORMAGA

Dagon presenterar regelméssigt den aktuella intjaningsformégan i
samband med delarsrapporter samt vid presentationer av storre
fastighetsafférer, i syfte att ge &gare och andra intressenter en aktuell
bild av Dagons intjaningsférmaga.

Dagons aktuella intjaningsférmaga har baserats pa fastighets-
bestandets kontrakterade hyresintékter, beddémda fastighetskost-
nader, kostnader for administration samt projektutvecklingskost-
nader. Rantekostnaderna har baserats pa aktuell lanestruktur och
géllande ranteniva och uppdateras vid varje tillfalle den aktuella
intjaningsformaga presenteras.

Det ar viktigt att notera att den aktuella intjaningsférmagan inte
ska jamféras med en prognos for innevarande ar eller fér de kom-
mande 12 manaderna. Intjaningsféormagan innehaller exempelvis
inga beddmningar avseende hyres-, vakans- eller ranteutveckling.

Beddmd intjaningsférmaga pa 12-manadersbasis

Mkr Koncemn
Fastighetsintakter 564
Fastighetskostnader -221
Driftéverskott 343
Forvaltningsadministration -32
Central administration -22
Projektutvecklingskostnader -2
Rorelseresultat 287
Rantor fastighetsférvaltning -167
Rantor projektutveckiing -8
Resultat fore skatt 112
MODERBOLAGET

Moderbolaget tillhandahaller koncerngemensamma tjanster. Perio-
dens resultat fér moderbolaget uppgick till -7,1 mkr (-5,4). Omsatt-
ningen uppgick till 3,5 mkr (2,3). Tillgangar bestar i huvudsak av
aktier i dotterbolag om 868,3 mkr (868,3) och interna fordringar
om 440,7 mkr (512,7). Finansieringen skedde i huvudsak genom
eget kapital som uppgick till 1 338,2 mkr (1 396,4).

HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Inga vasentliga handelser har &gt rum efter periodens utgang.
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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 ékad efterfragan pa lokaler. Kredit-
risken avseende koncernens hyresfordringar ar begréansad, aven i
en lagkonjunktur, d& samtliga hyror betalas i forskott och antalet
hyreskontrakt uppgar till cirka 1 800 stycken.

Fastighetsvardering

Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden.
Verkligt véarde pa forvaltningsfastigheter baseras pa externt och
internt genomfdrda varderingar. Dagon vérderar varje kvartal 100
procent av fastighetsbestandet, vilket &r en integrerad del av afféars-
processen. For varje fastighet finns alltid en affarsplan, som upp-
dateras minst en gang om aret och innehaller senaste externa vér-
deringen, en handlingsplan for vilka atgéarder som bedéms opti-
mera fastighetens driftdverskott och varde samt ett stéliningsta-
gande om fastighetens véarde.

Varje halvarsskifte véarderas 45-50 procent externt, resten var-
deras internt. Detta innebar att varje fastighet i bestandet varderas
1 gang externt under en rullande 12-méanaders period. Vardering-
arna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmetoden, dvs
baserade pa prognoser av framtida kassafléden. Fastigheternas
avkastningsniva har bedémts utifrdn deras unika risk samt gjorda
transaktioner pa respektive ort enligt ortspris-metoden. De externa
varderingarna har utférts av CBRE, Savills och Widehov Konsult i
enlighet med internationell varderingsstandard.

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 bedémda langsiktiga
vakansen har i varderingskalkylerna satts fran 5 till 10 procent.

Fastighetskostnaderna satts utefter erfarenhet relaterat till fas-
tighetens alder, typ samt efter faktiska utfallsvarden.

Fastighetskostnader

Flera av de storre kostnadsposterna inom fastighetsdriften utgdrs
av taxebundna kostnader, sdsom kostnader for varme, el, vatten
och sophantering. | flertalet fall & Dagon beroende av en lokal leve-
rantdr, ofta kommunégd, for vatten, fjarrvéarme och sophantering.
Avgifterna for dessa tjanster beror pa flera olika faktorer sdsom
kostnader for ravaror och skatter. Betraffande el &r kostnaden i
regel beroende pa efterfrdgan pa den 6ppna elmarknaden.

Séasongseffekter

Kostnader paverkas av sésongen framst vintertid da kostnaderna
Okar for snoskottning och uppvarmning. Intakterna paverkas inte av
séasongseffekter da de &r kontrakterade pa langre sikt.
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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 industri-
fastigheter. Taxeringsvardet ska motsvara 75 procent av mark-
nadsvardet. | flertalet hyresavtal finns en inskriven ratt fér Dagon att
overfora okad fastighetsskatt pa hyresgéasten om den kommer att
andras i framtiden.

Beroende av medarbetare

Dagon &r beroende av medarbetare da foretaget bygger péa lokal
nérvaro pé sina orter. Den organisatoriska forméagan ar viktig for
Dagon och méjligheten att forverkliga afférsidé, vision och strategi
vilar ytterst pd 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 &r aven utsatt for likviditetsrisk. Genom god
likviditet och tillgang till erforderliga krediter forebygger Dagon
risken att inte ha tillgang till likvida medel for att fullgora sina forplik-
telser. Utdver vad som framgar av aktuell delérsrapport finns en
utforlig beskrivning av koncernens risker i Dagons arsredovisning
2010. Arsredovisningen finns tillganglig pa Dagons hemsida,
www.dagon.se. Nagra vasentliga férandringar av dessa risker
beddms ej ha skett sedan arsredovisningens publicering.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna rapport &r fér koncernen upprattad i enlighet med Arsre-
dovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och for moderbo-
laget i enlighet med Arsredovisningslagen. De redovisningsprinci-
per som tillampas i denna delarsrapport ar de som beskrivs i
Dagons arsredovisning for 2010, not 1.



KONTAKTINFORMATION

For ytterligare information, vanligen kontakta:

Per Johansson
Verkstéllande direktor
Tel/Mobil 040-607 48 03
per.johansson@dagon.se

Peter Olsson

CFO

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

EKONOMISK INFORMATION

P& Dagons hemsida, www.dagon.se, finns samlad information om
verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt
pressmeddelanden.
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Delérsrapport januari-mars 2012
Delérsrapport januari-juni 2012
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Bokslutskommuniké 2012

Denna kvartalsrapport har varit foremal for granskning av bolagets
revisorer.

Malmé den 11 november 2011

Per Johansson
Verkstéallande direktér

GRANSKNINGSRAPPORT

Vi har utfort en éversiktlig granskning av rapporten fér Dagon AB
(publ) for perioden 1 januari till 30 september 2011. Det &r styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna finansiella delérsinformation i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats
om denna finansiella delarsinformation grundad pa var Gversiktliga
granskning.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Standard for
Sversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finan-
siell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6versik-
tlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till per-
soner som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gran-
skningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god redovisningssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sak-
erhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den
sékerhet som en uttalad slutsats grundad péa en revision har.
Grundat pé var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstéandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrap-
porten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moder-
bolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmé den 11 november 2011

Lars Nilsson Christer Olausson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2011 2010 2011 2010 2010
Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Fastighetsintakter 140,5 137,1 415,9 406,1 546,38
Fastighetskostnader -41,6 -44.3 -160,6 -166,7 -235,9
Driftoverskott 98,9 92,8 255,3 240,4 310,9
Administration -12,4 -14,56 -47,0 -41,9 -62,1
Owrig verksamhet 0,4 -1,3 0,2 15 1,5
Finansiella intakter 1,4 0,2 2,7 1,0 2,0
Finansiella kostnader -48,3 -31,6 -132,3 -83,9 -122,0
Forvaltningsresultat 39,2 45,6 78,9 114,1 127,3
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 1,2 1.7 1,2 6,2 6,2
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade -3,6 17,7 0,0 36,2 67,2
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserade -75,7 -8,3 -77,4 -61,6 1,5
Resultat fore skatt -38,9 56,7 2,7 94,9 202,2
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Uppskjuten skatt 12,0 -15,1 -0,5 -49,7 -86,5
Periodens resultat -26,9 41,6 2,2 45,2 115,7
Hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -26,9 41,6 2,2 45,2 115,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat per aktie, (fére och efter utspadning), kr -1,14 1,93 0,09 2,10 5,02

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

2011 2010 2011 2010 2010
Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat -26,9 41,6 2,2 45,2 115,7
Owrigt totalresultat -
Summa periodens totalresultat -26,9 41,6 2,2 45,2 115,7
Hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -26,9 41,6 2,2 45,2 15,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2011 2010 2010

Mkr 30 sep 30 sep 31 sep
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 56234 52404 5 404,6
Maskiner och inventarier 1,8 2,1 2,0
Finansiella anlaggningstilgéngar 24,0 15,3 16,3
Uppskjuten skattefordran 129,9 124,6 110,2
Kortfristiga fordringar m m 32,4 31,8 27,1
Likvida medel 83,1 160,1 110,2
Summa tillgangar 5 894,6 5574,3 5669,4
Eget kapital och skulder

Eget kapital 15622,0 15602,0 15690,1
Rantebérande skulder 3859,1 3607,2 3658,6
Leverantorsskulder 45,3 35,2 43,9
Uppskjutna skatteskulder 207,2 163,6 186,1
Ovriga skulder 130,7 145,4 63,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 130,3 120,9 127,6
Summa eget kapital och skulder 5 894,6 5574,3 5 669,4
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

2011 2010 2010
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Ing&ende eget kapital 15690,1 13370 1337,0
Kop / sélj egna aktier -0,7 -0,3 0,5
Periodens totalresultat 2,2 45,2 115,7
Upplésning sékringsreserv 7,0 2,9 52
Utdelning -76,6 -69,8 -69,8
Emissioner - 187,0 201,56
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0
Utgdende eget kapital 1522,0 1502,0 1 590,1

KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

2011 2010 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 2,7 94,9 202,2
Vardeférandringar fastigheter realiserade -1,2 -6,2 -6,2
Vardeforandringar fastigheter orealiserade 0,0 -36,2 -67,2
Vardefoérandringar finansiella instrument orealiserade 638 61,6 -1,6
Ovriga poster som ] iIngér i kassaflodet 2,2 0,8 11
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital 81,0 114,9 128,4
Forandringar i rérelsekapital
Férandringar av rorelsefordringar -5,3 -3,2 1,5
Foréndringar av rérelseskulder -5,6 18,6 13,0
Summa férandring av rorelsekapital -10,9 15,4 14,5
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 70,1 130,3 142,9
Investeringsverksamheten
Awyttring av fastigheter 43,6 378,1 375,9
Forvarv och investeringar i fastigheter -261,7 -611,2 -726,7
Forvary av egna aktier -0,7 -1,.3 -1.6
Forvarv/avyttringar av finansiella tillgéngar -8,7 19,9 19,9
Forvarv/avyttringar av materiella anlaggningstillgéngar -0,4 -0,2 -0,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -227,9 -214,7 -332,8
Finansieringsverksamheten
Upplaning 235,8 125,2 190,0
Amortering -28,5 -27,8 -37,0
Nyemission - 1111 1111
Utdelning -76,6 -69,8 -69,8
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 130,7 138,7 194,3
Periodens kassaflode =217, 54,3 4,4
Likvida medel vid periodens bérjan 110,2 105,8 105,8
Likvida medel vid periodens slut 83,1 160,1 110,2
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KONCERNENS NYCKELTAL

2011 2010 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Finansiella
Avkastning péa eget kapital, % 0,1 3,2 7,9
Avkastning pa totalt kapital, % 2,3 3,3 59
Soliditet, % 25,8 26,9 28,0
Belaningsgrad fastigheter, % 68,6 68,8 67,7
Réntetackningsgrad, ggr 1,6 2,5 2,1
Skuldséttningsgrad, ggr 2,5 2,4 2,3
Genomsnittlig rantebindning, &r 3,1 2,8 2,7
Rantebérande skulder, mkr 3 859,1 3607,2 3658,6
Aktierelaterade
Genomsnittligt antal utestdende aktier 23 581 646 21 476 536 23 065 082
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng 23 580 999 23 345 553 235691 279
Innehav egna aktier vid periodens ingang 9724 21827 21827
Innehav egna aktier vid periodens utgéng 20 004 20 450 9724
Forvaltningsresultat per aktie, kr Eres) 5,31 5,62
Resultat per aktie, kr 0,09 2,10 5,02
Eget kapital per aklie, kr 64,53 64,33 67,39
Kassaflode I6pande verksamhet per aktie, kr 2,97 6,07 6,20
Borskurs vid periodens utgang, kr 51,00 62,00 60,50
Borsvarde, utestdende aktier, mkr 1204 1449 1428
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 125 115 118
Fastighetsvarde, mkr 5623 5240 5405
Uthyrbar area, m? 818 456 809 184 809 121
Hyresvarde, mkr 648 625 640
Ekonomisk uthymingsgrad, % 84 84 85
Overskottsgrad, % 61,4 59,2 56,9
Forvaltningsresultat, mkr 78,9 1141 127,3
SEGMENTSREDOVISNING
Fastighetsforvaltning Projektutveckling Koncerngemensamt Totalt koncernen
samt dvrigt
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
RESULTATRAKNING
Fastighetsintakter 415,9 406,1 415,9 406,1
Fastighetskostnader -160,6 -165,7 - -160,6 -165,7
Driftoverskott 255,3 240,4 0,0 0,0 0,0 0,0 255,3 240,4
Administration -47,0 -41,9 -47,0 -41,9
Ovrig verksamhet - - 1,0 1,4 1,2 -0,1 0,2 -1,6
Finansiella intakter 2,7 1,0 2,7 1,0
Finansiella kostnader -125,9 -80,6 -6,4 -3,3 = - -132,3 -83,9
Forvaltningsresultat 132,1 160,8 -7,4 -4,7 -45,8 -42,0 78,9 114,1
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 1,2 6,2 - 1,2 6,2
Vérdeférandringar fastigheter, orealiserade -29,7 36,2 29,7 = 36,2
Vardefoérandringar finansiella instrument,
orealiserade -77.4 -61,6 = - =774 -61,6
Resultat fore skatt 26,2 141,6 22,3 -4,7 -45,8 -42,0 2,7 94,9
BALANSRAKNING
Summa tillgangar 5 304,3 5023,9 319,1 216,5 271,2 333,9 5894,6 5574,3
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2011 2010 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomséttning 3,6 2,3 4,6
Kostnader for sélda tjanster - -
Bruttoresultat 3,5 2,3 4,6
Administrationskostnader -10,6 -6,8 -9,7
Rorelseresultat -7,1 -4,5 -5,1
Resultat fran andelar i koncemforetag 0,0 0,0 0,6
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 0,0 0,6 12,8
Réantekostnader och liknande resultatposter 0,0 -1,56 -1,0
Finansiella poster - netto 0,0 -0,9 12,4
Resultat efter finansiella poster -7,1 -5,4 7,3
Skatt p& periodens resultat -1,8
Periodens resultat -7,1 -5,4 5,5
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

2011 2010 2010
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat =71 -5,4 5,5
Ovrigt totalresultat -
Summa periodens totalresultat =71 -5,4 5,5
MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2011 2010 2010
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar 1280,4 13691 1.365,6
Omséttningstillgéngar 64,1 51,8 66,5
Likvida medel 0,6 0,4 0,5
Summa tillgangar 1 345,1 1421,3 1432,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1338,2 1.396,4 14226
Réantebérande skulder 4,0 21,2 5,6
Leverantorsskulder 0,6 1,6 1,0
Ovriga skulder 1,7 02 2,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0,6 1,9 1,0
Summa eget kapital och skulder 1 345,1 1421,3 1432,6

Dagon AB januari-september 2011 13



DEFINITIONER

Finansiella

Avkastning pa eget kapital | Periodens resultat i procent av ge-
nomsnittligt eget kapital.

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

Soliditet | Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad fastigheter | Rantebarande skulder i procent av
fastighetsvardet.

Rantetackningsgrad | Resultat fore skatt med aterlaggning av
finansnetto och orealiserade vardeférandringar i forhallande till fi-
nansnetto.

Skuldsattningsgrad | Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie | Redovisat eget kapital i relation till antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat per aktie | Forvaltningsresultat i relation til
genomsnittligt antal utestédende aktier.

Kassafl6de I6pande verksamhet per aktie | Kassaflode I6pan-
de verksamhet i relation till genomsnittligt antal aktier.

Resultat per aktie | Periodens resultat i relation till genomsnittligt
antal utestanede aktier.
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Fastighetsrelaterade

Fastighetsvarde | Varde for byggnader, mark och pagaende ny-
anlaggningar samt fastighetsinventarier vid periodens slut.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad | Hyresintékter pa arsbasis divide-
rat med beddémt hyresvérde.

Overskottsgrad | Driftéverskott i procent av hyresintékter.
Driftéverskott | Totala intékter minus kundforluster, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsadministration, tomtréttsavgalder och
fastighetsskatt.

Forvaltningsresultat | Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Hyresvarde | Kontraktsvarde plus beddmd marknadshyra for ej
uthyrda ytor vid periodens utgang.

Nettouthyrning | Arliga hyresvadet pa tecknade avtal minus ar-
liga véardet pa uppsagda hyresavtal.

Vardeférandringar, orealiserade | Forandring av verkligt varde
efter avdrag for gjorda investeringar.

Vardeférandringar, realiserade | Periodens genomforda fastig-
hetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas senast redovisade
verkligt varde och omkostnader vid férsaljning.



Dagon ér ett utvecklingsbolag i fastighetsbranschen med verksamhet | utvalda delar av landet. Fastighets-
bestandet uppgar till drygt 5 miljarder kronor och bestar av kommersiella fastigheter samt projektfastigheter i
sédra och mellersta Sverige. Dagonaktien &r noterad pd NASDAQ OMX Nordiska bérs i Stockholm.

( )

AFFARSIDE

Dagon ska skapa langsiktig tillvaxt och véardedkning genom att kombinera forvaltning av kommersiella fastigheter och
utveckling av sdval kommerisella fastigheter som bostader.

VISION

Dagons vision &r att bli ett av de ledande fastighetsbolagen med verksamhet inom saval forvaltning som projektutveckling.

DAGONS STRATEGIER

Dagon ska:

D> Varda befintligt fastighetsbestand och véxa pa tillvéxtorter genom forvéary och utvecklingsprojekt.

D> Investera kassafloden fran forvaltning i utvecklingsprojekt och vinster fran utvecklingsprojekt i forvaltningsfastigheter.
D> Dagons bestand ska besta av industri-, lager-, kontors- och handelsfastigheter.

FINANSIELLA MAL

D> Att 6ver en konjunkturcykel uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital uppgaende till minst den riskfria rantan (fem-
arig statsobligationsréanta) plus 8 procentenheter.

D> Att soliditeten langsiktigt ska uppga till 1agst 25 procentenheter.

D> Att rantetackningsgraden ej ska understiga 1,5 génger.

UTDELNINGSPOLICY

Dagon ska 6verféra 30-50 procent av arets resultat exklusive orealiserade vardeférandringar till aktieédgarna. Utdelningar
utanfor detta intervall ar ocksa majliga. Utdelning ska ske med hénsyn taget till &garnas avkastningskrav samt
féretagets finansiella stabilitet och framtidsutsikter.

AFFARSMODELL

Férvaltning och Projektutveckling ar Dagons huvudomraden. Mellan dessa tva omréden finns tydliga synergier
och férdelar. Kassafléde fran férvaltningen kan ga till att utveckla foradlingsfastigheter eller till projektutveckling

och nya projekt. Vinsten fran dessa projekt kan gé tillbaka in i férvaltningen till nya fastighetsforvarv.

FORVALTNING - PROJEKTUTVECKLING

Dagons affédrsmodell visar bolagets tva huvudomraden. Dessa omrdden kan ses som kommunicerade karl med tydliga synergier mel-
lan.
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Dagon AB (publ), Box 504 45, 202 14 Malmd

Besdksadress: Handgatan 11

Telefon 040-607 48 00, Fax 040-19 41 60, E-post info@dagon.se
www.dagon.se

Org.nr. 556431-0067
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