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P Fastighetsintakterna ¢kade till 406,1 mkr (384,0).

v

Driftéverskottet uppgick till 240,4 mkr (240,5).

P Periodens férvaltningsresultat exklusive vardeférandringar uppgick
till 114,17 mkr (124,0).

P Orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter uppgick till
36,2 mkr (-97,7).

P Eget kapital per aktie uppgick till 64,33 kr (68,45).

P Periodens resultat efter skatt uppgick till 45,2 mkr (57,3),
vilket motsvarar 2,10 kronor per aktie (2,93).

Periodens resultat, Mkr* Jan-sep Jan-sep Jan-dec

2010 2009 2009
Fastighetsintékter 406,1 384,0 5211
Fastighetskostnader -165,7 -143,5 -207,6
Driftéverskott 240,4 240,5 313,56
Administration -41,9 -40,0 -63,9
Ovrig verksamhet -1,5 2,3 -3,2
Finansnetto -82,9 -74,2 -100,6
Foérvaltningsresultat 1141 124,0 155,8
Avséttning vinstandelsstiftelse - -2,4
Vardeforandringar fastigheter, realiserade 6,2 0,4 0,0
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 36,2 -97,7 -172,9
Vardeforandringar finansiella instrument, orealiserade -61,6 0,0 -
Skatt -49,7 30,6 82,0
Periodens resultat 45,2 57,3 62,5
Ovrigt totalresultat 0,0 24,3 12,4
Summa periodens totalresultat 45,2 81,6 74,9

*Denna uppstélining éverenstdmmer inte med ordinarie resultatrdkningsuppstélining, vilken aterfinns pa sid 10.
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VD HAR ORDET

*Dagon fortsétter att forvarva bra fastigheter
och utveckla projektportféljen.”

Dagons utveckling gér enligt plan och driftéverskottet for det tredje
kvartalet kade jamfort med foregéende ar. Vara fastighetsintakter
fortsatter att ©ka och Dagons fastighetsvarden har &ven under
detta kvartal stigit ytterligare. Hela periodens driftoverskott &r i niva
med féregaende ar.

Dagon fortsatter att forvarva bra fastigheter och utveckla pro-
jektportfolien. Flera av de forvarvade fastigheterna innehéller rela-
tivt stora tomma ytor, négot vi ser som en potential och en maojlig-
het till féradling och att 6ka fastigheternas varde. Vakansgraden har
som en folid av forvarven sjunkit en enhet till 84 procent. Férvarven
sker i linje med vart fokus att vaxa pa orter dar vi ser goda tillvaxt-
mojligheter, avyttra mindre enheter och forvarva storre enheter.

Under tredje kvartalet tilltradde Dagon tvé fastigheter i stadsde-
len Vinsta i Stockholm, dar vi nu &ger ett samlat bestand pa 45 000
kvadratmeter. Det innebér att vi som den ledande aktoren i omra-
det aktivt kan driva utvecklingen och omvandlingen av Vinsta.

Efter periodens utgang har vi fortsatt att vaxa i Goteborg genom
att forvarva ytterligare tre fastigheter. Fastigheterna &r fullt uthyrda
och genererar bra kassafloden. Det innebar att vi pa kort tid har
kommit upp i ett bestdnd om cirka 50 000 kvadratmeter i Géteborg
och vi har for avsikt att véxa ytterligare.

Vid forvarven i Vinsta och Géteborg har vi betalt en del av kope-
skillingen med Dagonaktier. Det ar positivt att séljarna &r intresse-
rade av Dagonaktien och att vi ddrmed kan anvanda egna aktier for
forvarv, bade genom nyemission och genom aterkopta aktier.

Ett spannande utvecklingsprojekt ar Fridhem i Eslov, dar vi nyli-
gen har paborjat forséljningen av den forsta etappen och redan salt
nagra lagenheter. Férhoppningen &r att vi ska satta spaden i mar-
ken fér denna etapp i bérjan av andra kvartalet 2011. | Helsingborg
och Malmé har vi ocksé ett par projekt dér detaljplanen &r Klar eller
narmar sig ett godkédnnande. Dér planerar vi att borja forséliningen
av lagenheter under 2011. Vi har andra spannande projekt pa gang

ARSREOOVISNING 2008

och tittar hela tiden pa nya affarer for att utdka var projektportfolj.
Var beddmning &r att Dagon de nérmaste 12 manaderna kommer
att géra 10 miljoner kronor i vinst p& projektutvecklingen. Pa 2 till
3-&rs sikt skall vinsten for projektutveckling bli omkring 50 miljoner
kronor per ar.

Riksbanken héjde som forvantat rantan i oktober och justerade
ned réntebanan. Den narmar sig marknadens och vara forvant-
ningar och kénns mer relevant. Riksbankens nya réantekurva ar vél-
digt gynnsam for fastighetsbolagen péa bade kort och lite langre
sikt. Transaktionstakten pa marknaden har ¢kat markant och den
kommer troligen att vara hdég under de ndrmaste kvartalen. For att
kunna gdra annu fler transaktioner och véxa ytterligare har vi for-
starkt var organisation pa viktiga positioner. Da Dagon &r en av
manga aktorer pd marknaden som avser att véxa, galler det att vi &r
ratt rustade och redo nér intressanta tillfallen ges framdver.

Var utgangspunkt for 2010 var att Dagon skulle fortsatta att
utvecklas och véxa under aret. Med tre kvartal bakom oss kan jag
konstatera att vi foljer var plan vél. Jag réaknar med att den positiva
utvecklingen fortsétter under den resterande delen av aret.

Roger Stjernborg Eriksson
Verkstéllande direktor

Dagon ar ett expansivt utvecklingsbolag i fastighetsbranschen med verksamhet i utvalda delar av

landet. Fastighetsbestandet uppgar till drygt 5 miljarder kronor och bestar av kommersiella fastigheter
samt projektfastigheter i sodra och mellersta Sverige. Dagonaktien ar noterad pa NASDAQ OMX Nord-
iska bdrs i Stockholm.




TREDJE KVARTALET 2010

Driftdverskottet for kvartalet var 92,8 mkr (87,5), med en &ver-
skottsgrad pa 67,7 % (69,2). Finansnettot uppgick till -31,4 mkr
(-26,0) exklusive orealiserade vardeférandringar avseende finan-
siella instrument. Dagon redovisar en orealiserad vardeférandring
pa 17,7 mkr (-34,9) pa sina fastigheter.

JANUARI - SEPTEMBER 2010

Intékter

Fastighetsintékterna uppgick under perioden till 406,1mkr (384,0).

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt -165,7 mkr
(-148,5) under perioden. | dessa kostnader ingér fastighetsskatt
och tomtréattsavgalder. Av de 6kade drift- och underhéliskostnad-
erna bestar 9 mkr av 6kade kostnader for snorojning och varme-
kostnader samt 9 mkr avseende under aret forvarvade fastigheter.

Administration

| bolagets kostnader for administration ingar koncernledning,
koncerngemensamma  funktioner och foérvaltningsadministration.
Kostnaderna fér administration uppgick under perioden till -41,9 mkr
(-40,0).

Ovriga verksamheter

Nettot av dvriga rorelseintékter och 6vriga rérelsekostnader upp-
gick till -1,5 mkr (-2,3) och avser verksamheten Projektutveckling
och Extern forvaltning.

Finansiella int&kter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader uppgick netto till -82,9 mkr
(-74,2) exklusive orealiserade vardeférandringar avseende finan-
siella instrument. Dagons totala lanestock uppgick vid utgangen av
perioden till 3 607,2 mkr (3 569,7) och den genomshnittliga I6ptiden
uppgick till 1,8 &r (2,7).

Vardeférandringar fastigheter

| resultatet ingér realiserade vérdeférandringar fran fastighetsfor-
séljiningar med 6,2 mkr (0,4) och orealiserade vardeférandringar
fran fastigheter med 36,2 mkr (-97,7).

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -49,7 mkr (+30,6),
varav 0,0 mkr (-3,1) utgjorde aktuell skatt och -49,7 mkr (+33,7)
uppskjuten skatt. Av dessa avser -25,7 mkr en korrigering av upp-
skjuten skatt pa underskottsavdrag pa grund av &ndrade majlighe-
ter for utnyttjande att detsamma.

Periodens resultat

Peridens resultat efter skatt uppgick till 45,2 mkr (57,3), vilket mots-
varar 2,10 kronor per aktie (2,93).

AFFARSIDE

saval kommerisella fastigheter som bostéader.

VISION

FINANSIELLA MAL
statsobligationsranta) plus 8 procentenheter.

D Att rantetdckningsgraden ej ska understiga 1,5 génger.

UTDELNINGSPOLICY

finansiella stabilitet och framtidsutsikter.

DAGONS STRATEGIER
Dagon ska:

Dagon ska skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att kombinera forvaltning av kommersiella fastigheter och utveckling av

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

D Att 6ver en konjunkturcykel uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital uppgaende till minst den riskfria rantan (femarig

D Att soliditeten langsiktigt ska uppga till Iagst 25 procentenheter.

Dagon ska 6verfora 30—50 procent av arets resultat exklusive orealiserade vardeforandringar till aktieagarna. Utdelningar
utanfér detta intervall ar ocksa majliga. Utdelning ska ske med héansyn taget till &garnas avkastningskrav samt foretagets

D Véarda befintligt fastighetsbestand och véaxa pa tillvéxtorter genom forvéry 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.




FASTIGHETSBESTANDET

Dagons fastighetsbestand bestar huvudsakligen av kommersiella fastigheter och projektfastigheter. Fastighetsbestandet per den 30 septem-
ber 2010 bestod av 115 fastigheter (114) med en total uthyrbar area om cirka 809 184 kvm (756 934). Fastigheternas bedémda marknads-
varde uppgick till 5 240 mkr (5 021) och det beddmda hyresvérdet till 625 mkr (596). Av hyresvardet avser 75 procent forvaltningsfastigheter,
24 procent féradlingsfastigheter och 1 procent projektfastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 84 procent. Oresund/Skéne
och Storstockholm &r Dagons stérsta geografiska omraden vardemassigt och utgdr 26 respektive 24 procent av fastighetsvardet. Utifran
hyresvardet &r Oresund/Skéne stérst foljt av Norra Sverige.

Hyresintékter avser kontrakterade hyresintékter pa arsbasis.

Forvaltningsfastigheter fordelat per region per den 30 september 2010

Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Geografiskt omrade fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund/Skéne 24 89 488 618 70 93 65
Storstockholm 20 97 102 957 101 92 93
Sméland/Blekinge 20 117 031 849 96 92 93
Norra Sverige 8 156 691 761 1156 89 103
Ovriga Sverige 17 105 621 720 87 88 76
Totalt 89 565 993 3905 469 92 430
Foradlingsfastigheter fordelat per region per den 30 september 2010
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Geografiskt omrade fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund/SKane 4 138 904 591 79 56 44
Storstockholm 3 38344 275 30 73 22
Sméland/Blekinge 1 6 659 45 7 42 3
Norra Sverige 3 33169 176 28 72 20
Ovriga Sverige 2 6470 50 5 35 2
Totalt 13 223 536 1137 149 67 91
Projektfastigheter férdelat per region per den 30 september 2010
Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Verkligt Hyres- uthyrnings- intakt,
Geografiskt omrade fastigheter area, m? varde, mkr varde, mkr grad, % mkr
Oresund/SKane 12 19715 173 7 67 5
Smaéland/Blekinge 4 0 23 0 0 0
Norra Sverige 1 0 2 0 0 0
Totalt 17 19715 198 7 67 5
Justering fastigheter i tva kategorier -4
Totalt Dagon 115 809 184 5240 625 84 526
Hyresintakter Driftoverskott
Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep
Mkr 2010 2009 2010 2009
Oresund/Skéne 89,2 76,8 55,6 48,2
Storstockholm 86,2 85,7 54,5 60,9
Sméland/Blekinge 78,5 75,8 44,3 441
Norra Sverige 96,6 99,1 54,8 57,6
Ovriga Sverige 57,0 48,3 32,6 31,4
Koncemeliminering -1,4 -1,7 -1.4 1,7

Totalt Dagon 406,1 384,0 240,4 240,5



FORVARV OCH FORSALJININGAR

Under perioden har investeringar om 646,3 mkr (209,5) genomforts
i fastigheter, varav 530,8 mkr (131,1) avser forvarv och 115,5 mkr
(78,4) avser ny-, till- och ombyggnation.

Forandring av fastighetsbestandet

Antal Verkligt
fastigheter varde, mkr

Fastighetsbestand 31 december 2009 112 49275
+ Forvarv 10 530,8
+ Ny-, till- och ombyggnation 115,56
- Forséliningar 7 -369,6
- Orealiserade vardeférandringar 36,2
Fastighetsbestand 30 september 2010 115 5240,4
Forvarv Ort Period
Flygfyren 3 Malmé Kvartal 1
Tingstadsvassen 27:2 Goteborg Kvartal 1
Savenads 170:14 Goteborg Kvartal 1
Sévenas 169:1 Goteborg Kvartal 1
Axel 1 Karlskrona Kvartal 1
Ugglum 9:242 Goteborg Kvartal 2
Gustavshem 6 Lund Kvartal 2
Skeppsbron 1 Karlskrona Kvartal 2
Stenmjdlet 1 Stockholm Kvartal 3
Stenmijdlet 2 Stockholm Kvartal 3
Forsaljningar Ort Period
Garvaren 27 Karlskrona Kvartal 1
L&gan 22 Vaxjo Kvartal 2
Starrkarr 4:61 Ale Kvartal 2
Kyrkstéten 2 Eslov Kvartal 2
Bagen 20 Malmd Kvartal 3
Axel 1 Karlskrona Kvartal 3
Tegelbruket 1 Helsingborg Kvartal 3

KASSAFLODE OCH
FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet uppgick under perioden till 54,4 mkr (-71,4). Av detta
star den I6pande verksamheten for 130,3 mkr (100,8) investerings-
verksamheten for -214,7 mkr (-197,5) och finansieringsverksamhe-
ten for 138,7 mkr (25,3), varav nettoupplaning 97,4 mkr (84,1),
nyemission 111,1 mkr (-) och utdelning -69,8 mkr (-58,8). Eget
kapital uppgick till 1 502,0 mkr (1 343,8) och soliditeten till 26,9
procent (25,6). De rantebarande skulderna uppgick vid periodens
slut till 3 607,2 mkr (3 569,7) med en genomsnittlig rantekostnad
om 4,04 procent. Den genomsnittliga réntebindningstiden inklusive
effekter av nyttjiade derivatinstrument uppgick per den 30 septem-

ber 2010 till 34 manader. | huvudsak upptas lan med kort rante-
bindning. Genom att utnyttja mdjligheten att anvanda rante-swap-
par och réntetak kan en 6nskad réntebindningstid och ett dnskat
skydd av Dagons totala rantekostnader uppnés. Réante-swappar-
nas verkliga varde per den 30 september 2010 uppgick till -94,0
mkr (-19,2).

Finansiella anléaggningstillgangar uppgick till 15,3 mkr (15,7).
Omséttningstillgangar inklusive likviditet uppgick till 191,9 mkr
(139,2). Ej rantebarande skulder uppgick till 465,0 mkr (340,9)
varav uppskjuten skatteskuld uppgick till 163,6 mkr (99,9).

Kassaflodespaverkande investeringar och forvary dversteg kas-
saflédespaverkande forséljningar med 233,1 mkr (201,8). Koncer-
nens likvida medel uppgick till 160,1 mkr (80,2).

| foliande tabeller framgar laneforfallodatum och hur forandringar
i rantemarknaden skulle paverka Dagons rantekostnader med han-
syn taget till de rantesékringsinstrument som var avtalade per den
30 september 2010.

Laneforfallostruktur

Ar Mkr
2010 0
2011 4774
2012 2 566,2
>2012 563,56
Totalt 3607,2

Réntekostnad vid alternativ réanteutveckling
Snittranta, Differens mot

Procentenheter Dagon, % nulage, %
Nulége (STIBOR 90d ca 1,50 %) 4,04

Okning +1,0 %-enhet 4,58 0,54
oOkning +2,0 %-enhet 511 1,07
Okning +3,0 %-enhet 5,65 1,61
Okning +4,0 %-enhet 6,14 2,10
minskning -0,25 %-enhet 3,90 -0,14

MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Antalet medarbetare uppgick per den 30 september 2010 till 63
(60), varav 23 (22) &r kvinnor. Antal medarbetare férdelas per funk-
tion enligt nedanstaende tabell.

Avdelning Antal
Extern forvaltning 4
Fastighetsskotsel 16
Fastighetsforvaltning 28
Projektutveckling 3
Central administration 12
Totalt 63



PROJEKTUTVECKLING

Dagon ager 17 projektfastigheter som vérderas till 198 mkr. 12
projektfastigheter ar aktiva och visas i nedan illustration. De befin-
ner sig i olika faser av en forédlingsprocess. De fastigheter som
berdrs av planérenden har strategiska lagen inom ett flertal orter,
som exempelvis Malmd, Karlskrona, Ystad, Falun och Helsing-
borg. Ett stérre antal av projekten befinner sig i forstudie- och pro-
jekteringsfasen. For tillféllet har utvecklingsportfélien en évervikt av
bostadsprojekt. Om samtliga planer i befintliga utvecklingsfastig-
heter vinner laga kraft kan Dagon utvinna cirka 280 000 kvm BTA

och cirka 1 660 bostéder.

| projekt Fridhem i Eslov, har férsaljiningen av etapp 1 nyligen
startat, vilkken omfattar 24 lagenheter. Nagra lagenheter har sélts
och majlig byggstart ar forsta kvartalet 2011. Fastigheten Triang-
eln 3, med projekt Hem 365 Helsingborg, ar inne i en projekte-
ringsfas och marknadsféringsprocessen har inletts. Dagon under-
sOker hela tiden majligheten att utdka antalet projektfastigheter i
portfélien. Det finns aven mojligheter att salja fastigheter som
befinner sig i foradlingsprocessen tidigare med god I6nsamhet da
hela kedjan ar vardeskapande.

DAGONS AKTIVA PROJEKTFASTIGHETER

Potentiell Varavredan ViardeiBR,

byggratt, existerande 2010-09-30 Mojlig
Projekt Typ kvm byggratt, kvm mkr  byggstart
Karlsrkona 2:1, Karlskrona Kontor 2700 2700 55 2010
Sunnan&12:26, Burlév Kontor/lager/industri 5000 5000 7,5 2010
Fridhem, Eslév Bostad, 150 Igh och atriumhus 16 800 16 800 14,5 2011
Hem 365, Helsingborg Bostad, 300 Igh och atriumhus 46 000 46 000 86,0 2011
Gullberna hult 1 m fl, Karlskrona  Bostad, 240 Igh 40 000 17 000 17,1 2011
Hogbo 1:1 m fl, Falun Bostad, 40 villor 5000 0 1,8 2011
Vasterbotten 9, 11, Maimé Handel/bostéader/kontor 13 000 0 0 2012
Gjuteriet 21, Malmo Bostad, 140 Igh 14 000 0 14,0 2012
Urmakaren 16, 18, 23, Ystad Bostad, 300 Igh 30 000 0 30,6 2012
Programmeraren 9, Angelholm Handel/kontor/industri 25000 0 7,5 2012
Maglarps Strand, Trelleborg Bostad, 490 Igh, villor och radhus 72 200 0 3,8 2012
Triangeln 3, Helsingborg Handel/kontor/utbildning 10 000 10 000 0 2014

12 projekt, 1 660 Igh, villor

SUMMA och radhus 279 700 112 700 188,3

Projekt Fridhem, Eslév




AKTIEN OCH AGARNA

Dagonaktien ar noterad pa NASDAQ OMX Stockholm. Senast
betalt per den 30 september 2010 — periodens sista handelsdag —
uppgick till 62,00 kronor per aktie, vilkket motsvarar ett bérsvarde
om cirka 1 449 miljoner kronor.

Under juli manad emitterade Dagon 78 908 aktier som dellikvid
vid ett i samband med ett fastighetsforvarv i Lund.

| nedanstaende tabell framgér agarforhallandena i Dagon per
den 30 september 2010. En tredjedel av Dagons medarbetare &r
aktiedgare i bolaget.

Aktiedgare per 30 september 2010

Aktiedgare Antal aktier Andel, %
Cormac Forvaltning AB 5206 263 22,3
Arvid Svensson Invest AB 3407 481 14,6
L&P Lansberg & Partner AB 3122 066 13,4
Tibia Konsult AB 2 377 000 10,2
Ateneum AB 1571651 6,7
Kent Svensson 1239100 53
Goran Malmgren 1189400 51
Fastighets AB Frosundavik 1060 500 4,5
Lé&nsforsakringar Fondférvaltning 894 605 3,8
S-kon Fastigheter AB 520 000 2,2
Ovriga aktiegare 2 757 487 11,9
Totalt 23 345 553 100,0
Aterkdp egna aktier 20 450

Totalt antal aktier 23 366 003

Aterkop av egna aktier

Dagons styrelse har fran arsstamman 2010 fatt bemyndigande om
aterkop av egna aktier till hdgst 10 procent av totalt antal registre-
rade aktier. Per den 30 september 2010 hade Dagon i enlighet
med tidigare tagna beslut aterkopt 20 450 aktier.

Dagons valberedning infor arsstamma 2011

I enlighet med beslut vid Dagons &rsstamma den 19 april 2010 har
foliande valberedning bildats infor arsstamman 2011, baserad pa
agandet per 30 september 2010 och bestar av:

Carina Schonhult, Cormac Férvaltning (ordférande)

Rikard Svensson, Arvid Svensson Invest AB

Hékan Linde, Tibia Konsult AB

Mikael Larsson, L & P Lansberg och Partner Aktiebolag

Berit Persson, Ateneum Aktiebolag

Dagons arsstamma kommer att hallas den 12 april 2011 i Malmo.

Aktiedgare som Onskar komma i kontakt med valberedningen gor
detta lampligt per e-mai, 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 dkad 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 1 500 stycken.

Fastighetsvéardering

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

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

Forutséttningar for gjorda varderingar

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

Drift- och underhéllskostnader

Flera av de stérre kostnadsposterna inom fastighetsdriften utgors
av taxebundna kostnader, sdsom kostnader for varme, el, vatten
och sophantering. | flertalet fall & Dagon beroende av en lokal leve-
rantor, ofta kommunéagd, for vatten, fiarrvédrme och sophantering.
Avgifterna for dessa tjanster beror péa flera olika faktorer sasom
kostnader for ravaror och skatter. Betréaffande el &r kostnaden i
regel beroende pa efterfragan pa den 6ppna 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 industri
fastigheter. Taxeringsvardet ska motsvara 75 procent av mark-
nadsvardet. | flertalet hyresavtal finns inskriven ratt for Dagon att
Overfora dkad fastighetsskatt pa hyresgésten om den kommer att
andras i framtiden.



Beroende av medarbetare

Dagon &r beroende av medarbetare da foretaget bygger péa lokal
nérvaro pa sina orter. Den organisatoriska forméagan ar viktig for
Dagon och mdjligheten 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 hdnseende framférallt exponerat for
risker kopplade till innehavet av dotterbolag och mellanhavanden till
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 fullgora sina forplik-
telser. Utdver vad som framgéar av aktuell deldrsrapport finns en
utforlig beskrivning av koncernens risker i Dagons arsredovisning
2009. 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 fér moderbo-
laget i enlighet med Arsredovisningslagen. De redovisningsprinci-
per som tillampas i denna delarsrapport ar de som beskrivs i
Dagons arsredovisning for 2009, not 1.

Foretagsledningen och styrelsen har under férsta kvartalet
2010 beslutat att Iamna sakringsredovisning. Effekterna av detta
beslut innebér att verkligt varde férandringar pé réntederivat, fran
och med beslutstillfallet, kommer att redovisas direkt i resultat-
rakningen. Ackumulerade resultat i sékringsreserven aterfors i
resultatrakningen under underliggande instrumentens atersta-
ende [6ptid.

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

Dagon presenterar regelméassigt 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 intjaningsformaga har baserats pa fastighets-
bestandets kontrakterade hyresintékter, bedomda fastighetskost-
nader, kostnader for administration samt vardeférandringar av
projektfastigheter minus projektutvecklingskostnader. Réntekost-
naderna har baserats pa aktuell lanestruktur och géllande rante-
niva och uppdateras vid varje tillfélle den aktuella intjaningsformaga
presenteras. D& Dagon nu inkluderar projektutveckling ger detta en
bild éver hela koncerens aktuella intjaningsformaga pa 12-mana-
ders basis.

Det ar viktigt att notera att den aktuella intjaningsférmagan inte
ska jamforas med en prognos for innevarande ar eller for de kom-
mande 12 manaderna. Intjaningsformagan innehaller exempelvis
inga beddémningar avseende hyres-, vakans- eller ranteutveckling
samt vardeférandringar.

Beddmd intjaningsférmaga pa 12-manadersbasis

Mkr Fastighets- Projektut-  Koncemn
forvaltning  veckling

Fastighetsintakter 549 - 549
Drift- och underhéllskostnader -205 - -205
Driftéverskott 344 - 344
Forvaltningsadministration -31 - -31
Central administration -29 - -29
Vardeforandringar projektfastig-

heter - 17 17
Projektutvecklingskostnader - -2 -2
Rorelseresultat 284 15 299
Finansnetto -147 -5 -162
Resultat fore skatt 137 10 147

HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Efter periodens utgang har Dagon genomfort en nyemission och
emitterat 235 000 aktier i samband med ett forvarv i Vinsta, Stock-
holm. Efter emissionen uppgar totalt antal aktier till 23 601 003.
Dagon har aven forvarvat tre fastigheter i Géteborg for totalt 89,4
mkr.

MODERBOLAGET

Moderbolaget tilhandahaller koncerngemensamma tjénster. Perio-
dens resultat for moderbolaget uppgick till -5,4 mkr (-5,1). Omsatt-
ningen uppgick till 2,3 mkr (4,0). Tillgangar bestar i huvudsak av
aktier i dotterbolag om 868,3 mkr (868,3) och interna fordringar
om 512,7 mkr (433,4). Finansieringen skedde i huvudsak genom
eget kapital som uppgick till 1 396,4 mkr (1 241,1).



KONTAKTINFORMATION

For ytterligare information, vanligen kontakta:

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

KALENDARIUM

Bokslutskommuniké januari-december 2010 18 februari 2011

Arsredovisning 2010 mars 2011
Arsstamma 2011 12 april 2011
Delarsrapport januari-mars 2011 11 maj 2011

Delarsrapport januari-juni 2011 12 augusti 2011
Delarsrapport januari-september 2011 11 november 2011
Bokslutskommuniké januari-december 2011 februari 2012

Denna delarsrapport har varit foremal for granskning av bolagets
revisorer.

Malmé den 12 november 2010

Roger Stjernborg Eriksson
Verkstéllande direktor

GRANSKNINGSRAPPORT

Vi har utfort en éversiktlig granskning av rapporten fér Dagon AB
(publ) for perioden 1 januari till 30 september 2010. 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 Revisionsstandard i Sverige RS
och god revisionssed i Gvrigt har. De granskningsétgarder som vid-
tas vid en Oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att
skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revi-
sion utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig
granskning har darfoér inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Grundat pa var dversiktliga 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 12 november 2010

Lars Nilsson Christer Olausson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2010 2009 2010 2009 2009
Fastighetsintakter 1371 126,5 406,1 384,0 5211
Fastighetskostnader -44,3 -39,0 -165,7 -143,5 -207,6
Driftoverskott 92,8 87,5 240,4 240,5 313,56
Administration -14,5 -12,2 -41,9 -40,0 -56,3
Ovriga rérelseintakter 1,2 2,0 3,5 6,5 10,1
Ovriga rérelsekostnader -2,5 1,9 -5,0 -8,8 -13,3
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 1,7 0,1 6,2 0,4 0,0
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 17,7 -34,9 36,2 -97,7 -172,9
Rorelseresultat 96,4 40,4 239,4 100,9 81,1
Finansiella intakter 0,2 0,7 1,0 8,4 7.9
Finansiella kostnader -31,6 -26,7 -83,9 -82,6 -108,5
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserade -8,3 0,0 -61,6 0,0 -
Resultat fore skatt 56,7 14,4 94,9 26,7 -19,5
Aktuell skatt 0,0 -0,7 0,0 -3,1 -2,4
Uppskjuten skatt -15,1 9,3 -49,7 33,7 84,4
Resultat efter skatt 41,6 23,0 45,2 57,3 62,5
Hanférligt till
Moderbolagets aktie&gare 41,6 23,0 45,2 57,3 62,5
Minoritetsintresse 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat per aktie, (fére och efter utspadning), kr 1,93 1,17 2,10 2,98 3,18
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2010 2009 2010 2009 2009
Periodens/arets resultat 41,6 23,0 45,2 57,3 62,5
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 24,3 12,4
Summa perioden/arets totalresultat 41,6 23,0 45,2 81,6 74,9
KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31 dec

Mkr 2010 2009 2009
Tillgdngar
Goodwill 0,0 0,8 0,0
Forvaltningsfastigheter 5240,4 5021,0 4.927,5
Maskiner och inventarier 2,1 4,8 2,6
Finansiella anlaggningstillgangar 15,3 15,7 35,2
Uppskjuten skattefordran 124,6 72,9 136,6
Kortfristiga fordringar m m 31,8 59,0 28,6
Likvida medel 160,1 80,2 105,8
Summa tillgangar 5574,3 5254,4 5236,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1502,0 1343,8 1337,0
Rantebarande skulder 3607,2 35669,7 3539,7
Leverantorsskulder 35,2 42,2 41,5
Uppskjutna skatteskulder 163,6 99,9 125,5
Ovriga skulder 145,4 79,0 71,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 120,9 119,8 120,7
Summa eget kapital och skulder 5574,3 52544 5 236,3



KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

30 sep 30 sep 31 dec

Mkr 2010 2009 2009
Ing&ende eget kapital 1337,0 13217 18321,7
Kop / sélj egna aktier -0,3 -0,8 -0,8
Periodens totalresultat 45,2 81,7 74,9
Upplésning sékringsreserv 2,9 -
Utdelning -69,8 -58,8 -58,8
Emissioner 187,0 0,0 0,0
Férandring minoritets andel 0,0 0,0 0,0
Utgdende eget kapital 1502,0 1343,8 1337,0
KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2010 2009 2009
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 94,9 26,7 -19,5
Vardeférandringar fastigheter orealiserade -36,2 80,3 172,9
Vérdeforandringar finansiella instrument orealiserade 61,6
Ovriga poster som ej ingér i kassaflédet -5,4 -3,1 1.9
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 2,4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 114,9 103,9 152,9
Foérandringar i rorelsekapital
Férandringar av rérelsefordringar -3,2 11,9 26,7
Forandringar av rérelseskulder 18,6 -15,0 -19,8
Summa férandring av rorelsekapital 15,4 -3,1 6,9
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 130,3 100,8 159,8
Investeringsverksamheten
Awyttring av fastigheter 378,1 7.7 65,3
Forvarv och investeringar i fastigheter -611,2 -209,5 -268,8
Forvarv av egna aktier -1,3 -
Foérvarv/avyttringar av finansiella tillgéngar 19,9 4,0 3,0
Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar -0,2 0,3 -0,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -214,7 -197,5 -200,9
Finansieringsverksamheten
Upplaning 125,2 161,7 135,1
Amortering -27.,8 -67,6 -81,0
Nyemission 1111 - -
Utdelning -69,8 -68,8 -58,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 138,7 25,3 -4,7
Periodens kassaflode 54,3 =714 -45,8
Likvida medel vid periodens bérjan 105,8 151,6 161,6
Likvida medel vid periodens slut 160,1 80,2 105,8



KONCERNENS NYCKELTAL

Jan-sep Jan-sep Jan-dec

Mkr 2010 2009 2009
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 3,2 4,3 4,7
Avkastning pa totalt kapital, % 3,3 2,1 1,7
Soliditet, % 26,9 25,6 25,5
Belaningsgrad fastigheter, % 68,8 711 71,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,7 2,5
Skuldséttningsgrad, ggr 2,4 2,7 2,6
Aktierelaterade
Genomsnittligt antal utestdende aktier 21 476 536 19 629 346 19617 783
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng 23 345 553 19 629 346 19607 519
Innehav egna aktier vid periodens ingang 21 827 1300 1300
Innehav egna aktier vid periodens utgang 20 450 21827 21827
Resultat per aktie, kr 2,10 2,93 3,18
Eget kapital per aktie, kr 64,33 68,45 68,18
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 115 114 112
Fastighetsvarde, mkr 52404 5021 4927
Uthyrbar area, m? 809 184 756 934 775427
Ekonomisk uthryningsgrad, % 84 85 84
Overskottsgrad, % 59,2 62,6 60,2
Forvaltningsresultat, mkr 114,1 124,0 166,9
SEGMENTSREDOVISNING

Fastighetsforvaltning 6vrig verksamhet* Koncerngemensamt Totalt koncernen

Jan-sep Jan-sep Jan-sep Jan-sep

Mkr 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
RESULTATRAKNING
Fastighetsintékter 406,1 384,0 - - 406,1 384,0
Fastighetskostnader -165,7 -143,5 -165,7 -143,5
Driftoverskott 240,4 240,5 0,0 0,0 0,0 0,0 240,4 240,5
Administration -41,9 -40,0 -41,9 -40,0
Ovriga rérelseintakter - 89 6,5 - 3,56 6,5
Ovriga rérelsekostnader -5,0 -8,8 - -5,0 -8,8
Vardefoérandringar fastigheter, realiserade 6,2 0,4 - - 6,2 0,4
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 36,2 -97,7 - - 36,2 -97,7
Rorelseresultat 282,8 143,2 -1,5 -2,3 -41,9 -40,0 239,4 100,9
Finansiella intakter 1,0 8,4 - - 1,0 8,4
Finansiella kostnader -83,9 -82,6 - -83,9 -82,6
Vardeférandringar finansiella instrument,
orealiserade -61,6 0,0 - - - -61,6 0,0
Resultat fore skatt 138,3 69,0 -1,5 -2,3 -41,9 -40,0 94,9 26,7
BALANSRAKNING
Summa tillgdngar 5240,4 5021,0 5,0 4,3 328,9 229,1 5574,3 5254,4

* Avser Projektutveckling.



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2010 2009 2009
Intékter 2,3 4,0 1,0
Administrationskostnader -6,8 -6,9 -8,9
Rorelseresultat -4,5 -2,9 -7,9
Finansiella intékter 0,6 - 13,4
Finansiella kostnader =10 2,2 -3,4
Resultat fore skatt -5,4 -5,1 2,3
Aktuell skatt = - -
Uppskjuten skatt - - 32,7
Resultat efter skatt -5,4 -5,1 35,0

MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31 dec
Mkr 2010 2009 2009
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar 1369,1 12710 12985
Omséttningstillgéngar 51,8 34,6 48,8
Likvida medel 0,4 1,5 5,6
Summa tililgdngar 1421,3 1 307,1 1352,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1396,4 12411 1284,9
Réntebarande skulder 21,2 63,0 63,0
Leverantorsskulder 1,6 0,5 0,9
Ovriga skulder 0,2 0,0 0,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1,9 2,5 41
Summa eget kapital och skulder 1421,3 1307,1 1352,9

DEFINITIONER

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

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

Soliditet | Eget kapital i procent av balansomslutningen.

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

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

Skuldsattningsgrad | Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

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

Fastighetsvérde | Varde for byggnader, mark och pagéende
nyanléggningar och fastighetsinventarier vid periodens slut.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad | Hyresintékter pa arsbasis dividerat med
beddmt hyresvarde.

Overskottsgrad | Driftéverskott i procent av hyresintékter.

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