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Wise Group AB (publ) férvarvade i april 2007 Dagon AB genom en nyemission som gav &garna till
fastighetsbolaget Dagon (‘gamla Dagon”) och ett antal utvalda investerare bestammande inflytande
i Wise Group, som darefter andrade namn till Dagon AB (publ) och inriktning till fastighetsbolag.
Tidigare verksamhet i Wise Group AB dverlats till ett helagt dotterbolag, Wise Online AB, som
skiftades ut till de tidigare aktiedgarna i Wise Group.

Gamla Dagon betraktas som den egentliga forvarvaren av Wise med kontroll éver den nya
koncernens tillgangar och skulder, varfor transaktionen redovisas som ett omvant forvarv. Det
innebar att koncernredovisningen for "nya” Dagon-koncernen genom det omvanda férvarvet ar en
fortsattning pa koncernredovisningen avseende "gamla” Dagon-koncernen. Pa grund av att Dagon
fram till och med 2005/2006 hade brutet rakenskapsér avser de formella jamforelsetalen for 2006 i
denna redovisning attaméanadersperioden 2006-05-01 — 2006-12-31. For att majliggora jamforelser
pa arsbasis gors i redogorelserna pa sidorna 4-27 jamforelser med heléret 2006 baserade pa upp-
gifterna hamtade fran bolagets bokslutskommuniké 2007. Ett utdrag ur bokslutskommunikén &ter-
finns pa sidorna 28-29. De formella jamférelsetalen avseende moderbolaget avser 12 manader
(2006-01-01-2006-12-31).



Arsstamma 2008

ARSSTAMMA 2008

Dagon ABs arsstdmma &ager rum klockan 18.00
mandagen den 28 april 2008, i Dagons fastighet pa
Kosterdgatan 13, Malmo.

Aktiedgare som dnskar delta i arsstdmman ska

e dels vara inford i den av VPC AB forda
aktieboken tisdagen den 22 april 2008

e dels anmala sig till bolaget senast tisdagen
den 22 april 2008 klockan 16.00, till adress:
Dagon AB, Box 50445, 202 14 Malmo.
Anmalan kan ocksa ske per telefon
040-607 48 00 eller via e-post till
camilla.nilsson@dagon.se

Vid anmaélan ska aktiedgare uppge namn, person-
nummer/organisationsnummer, adress, telefon-
nummer, aktieinnehav samt eventuella bitraden vid
stémman. Aktiedgare som valt att forvaltarregist-
rera sina aktier maste i god tid fore den 22 april,
genom forvaltares férsorg, tillfalligt inregistrera
aktierna i eget namn for att erhalla ratt att deltaga i
stdmman. Begéran om sadan registrering gors hos
den bank eller det vardepappersinstitut som forval-
tar aktierna. Om deltagande sker med stéd av full-
makt ska denna inséandas i original i anslutning till
anmalan. Till sddan anmaélan bifogas ocksa i fore-
kommande fall registreringsbevis.

Styrelsen foreslar en utdelning till aktiedgarna pa
2 kronor per aktie och en extra utdelning pa 2 kronor
per aktie innebarande en total utdelning pa 4 kronor
per aktie. Som avstamningsdag for utdelning, inne-
barande ratt att erhalla utdelning, foreslas fredagen
den 2 maj. Beslutar arsstamman enligt forslaget be-
réknas utdelningen komma att utsandas av VPC
onsdagen den 7 maj 2008.

KALENDARIUM
Delarsrapport januari-mars: 22 maj

Delérsrapport januari-juni: 22 augusti
Delarsrapport januari-september: 21 november

Bokslutskommuniké fér 2008: februari 2009



Aret i korthet

Dagons fastighetsbestand okade fran 2,4 miljar-
der kronor till 4,6 miljarder kronor som ett resultat
av bolagets arbete med att bli ett av de ledande
fastighetsbolagen pé utvalda marknader.

Dagon noterades pa Stockholmsbdrsen genom
ett sa kallat omvant forvarv av det sedan 2002
noterade Wise Group AB. Wise Groups verksam-
het skiftades darvid ut till de tidigare aktiedgarna.

Fastighetsintékterna steg till 382,6 miljoner kronor
(191,7) samtidigt som resultatet efter skatt upp-
gick till 193,1 miljoner kronor (312,5), vilkket mot-
svarar 10,77 kronor per aktie (24,60) fére och
efter utspadning.

Rérelseresultatet exklusive vardeférandringar upp-
gick till 184,0 miljoner kronor (87,7).

Eget kapital per aktie uppgick till 75,60 kronor
(61,60).

Under &ret genomfordes investeringar om 2 457
miljoner kronor, varav 2 233 miljoner kronor avser
forvarv. Fastigheter till ett varde av 382 miljoner
kronor avyttrades.

| mars/april genomférdes fastighetsforvary om
cirka 1,4 miljarder kronor som delvis finansierades
genom en apportemission. Séljare var framforallt
fastighetsbolagen Celeritas och Klévern.

| oktober képte Dagon fastigheter och tomtratter i
Huddinge och Stockholm f6r 417 miljoner kronor.
Séljare var Sagax. Genom forvarvet starkte Dagon
narvaron i Stockholmsomréadet.

Vidare i oktober férvarvade Dagon kontors- och
lagerfastigheten Sjohjalten 2 i Sollentuna for
46 miljoner kronor. Hyresintakterna uppgar till cirka
4,6 milioner kronor pa arsbasis.

Dagon renodlade under aret fastighetsbestandet
for att effektivisera forvaltningen. Darfor séldes en
fastighetsportfdlj om 16 fastigheter, varav merpar-
ten pa icke prioriterade orter, till Niam Center Syd
Fastighets AB f6r 350 miljioner kronor. Dessutom
séldes tre bostadsfastigheter i Skaneregionen for
25,5 miljioner kronor till Axlinsgruppen.

| november tecknades ett samarbetsavtal med
Riksbyggen for att gemensamt identifiera och ut-
veckla projekt samt genomféra markforvarv.

Styrelsen foreslar en utdelning till aktiedgarna
pé 2 kronor per aktie samt en extra utdelning pa
2 kronor per aktie, totalt 4 kronor per aktie.

NYCKELTAL 2007 2006
Fastighetsintakter, mkr 382,6 191,7
Driftdverskott, mkr 233,3 11,3
Rorelseresultat, mkr 311,6 455,6
Arets resultat, mkr 1931 3125
Vinst per aktie, kr efter utspadning 10,77 24,60
Eget kapital, kr per aktie 75,60 61,60
Soliditet, % 29,8 29,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86 -




Detta ar Dagon

Dagon AB ar ett expansivt utvecklingsbolag i fastighetslbranschen.
Efter ett omvant férvarv av Wise Group AB under 2007 ar verksam-
heten noterad pa Stockholmsbdérsens nordiska lista. Detta starker
foretagets majligheter for langsiktig tillvaxt,

Dagons affarside ar att med kunnande och kompe-
tens kring fastigheter samt byggstenarna forvary,
foradling, forvaltning och forsélining skapa langsiktig
tillvaxt och vardedkning.

Vid érets utgang hade Dagon 102 fastigheter for-
delade péa fem regioner. Totalt forvaltar Dagon knappt
700 000 kvadratmeter egna kommersiella lokaler och
100 bostadslagenheter. Darutover forvaltas fastig-
heter &t andra aktorer om cirka 400 000 kvadratme-
ter samt 1200 bostader. Dagons egna bestand har ett
marknadsvarde pé cirka 4,6 miljiarder kronor och be-
star av kommersiella fastigheter, projektfastigheter
och bostadsfastigheter. Forvaltnings- och utveck-
lingsomradena stracker sig fran Malmo till Sollefted
men tyngdpunkten ligger pd kommersiella fastig-
heter i sddra och mellersta Sverige. Dagon har forvalt-
ningskontor p& 10 platser i landet.

Dagons Overgripande mal &r att bli ett av de
ledande fastighetsbolagen med projektverksamhet
samt att féradla och realisera varden for att skapa god
och langsiktig avkastning till sina aktiedgare. For att na
detta arbetar Dagon med ett helhetskoncept inom
fastighetssektorn.

DAGONS UTVECKLING
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2007
2007

Forvarvar den forsta fastigheten

Dagon noteras pa Stockholmsbdérsen

Dagons fastighetsvarde (mkr)
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Dagon har vuxit snabbt genom férvérv och apportemissioner
under 2006 och 2007.

Fastighetsbolaget Dagons verksamhet startar inom byggprojektledning

Koncernens dittills storsta projektfastighet — Pripps bryggerier i Malmo — forvarvas
Snabb expansion genom forvary, bland annat av 38 Swebus-fastigheter

Forvarv av foradlingsfastigheten Kullen 1 i Malmo pa 95 000 kvadratmeter

Dagon férvarvar Amazun, bestédende av ett antal fore detta regementsomraden
Verksamheten vaxer kraftigt genom flera betydande fastighetsforvarv



Dagons

fastighetsbestand

REGIONER OCH FORVALTNINGSKONTOR

Fastighetsbestandet &r indelat i fem geografiska omraden;
Oresund/Skéne, Storstockholm, Sméaland/Blekinge, Norra Sverige
och Ovriga Sverige. Industri-/lagerfastigheter och kontor/handel
utgor drygt 40 procent vardera och projekt och mark utgdrs av

12 procent. Bostéder star for cirka 3 procent.

FORVALTNINGSKONTOR

@ Oresuna/ Skane:
Malméd

@ storstockholm:
Huddinge

@ Ssmaland/Blekinge:
Kalmar, Karlskrona

. Norra Sverige:
Falun, Harndsand,
Solleftea, Sater

@ Oviiga Sverige:
Eskilstuna, Halmstad

FASTIGHETSVARDE
PER GEOGRAFISKT OMRADE

o

. 26% Oresund/Skane
. 26% Storstockholm
B 21 9% sSmaland/Blekinge
. 16% Norra Sverige
B 1% OvigaSverige

%

HALMSTAD

FASTIGHETSVARDE
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HYRESINTAKTER
PER GEOGRAFISKT OMRADE
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. 19% Oresund/Skane
. 27% Storstockholm
B 23% Smaland/Blekinge
. 20% Norra Sverige
B 1% Ovriga Sverige

Férdelning av fastighetsvérde och hyresintékter per geografiskt omréde, samt férdelning av fastighetsvérde per kategori

avser 31/12 2007.



Fordelning per geografiskt omrade per den 31 december 2007

Verkligt Hyres Ekonomisk Hyres-

Antal Uthyrbar varde, vérde, uthyrnings- intakt,
Geografiskt omrade fastigheter area, kvm mkr mkr grad, % mkr
Oresund/Skéne 31 225 321 1199 124 64 80
Storstockholm 21 126 217 1208 119 95 13
Sméaland/Blekinge 24 130 006 958 101 98 99
Norra Sverige 10 134 175 712 97 90 87
Ovriga Sverige 16 67 118 509 54 87 47
Totalt Dagon 102 681 837 4586 496 86 426
Fordelning per fastighetskategori per den 31 december 2007°

Verkligt Hyres Ekonomisk Hyres-

Antal Uthyrbar varde, vérde, uthyrnings- intakt,
Fastighetskategori fastigheter area, kvm mkr mkr grad, % mkr
Forvaltningsfastigheter
Kontor/handel 38 212 747 1878 190 85 161
Industri/lager 43 336 478 2 005 239 93 221
Bostad 3 17 895 163 16 100 16
Summa férvaltningsfastigheter 84 567 120 4047 445 90 398
Projekt och mark 18 114 717 539 51 54 28
Totalt Dagon 102 681 837 4586 496 86 426
" Enligt IFRS definieras samtliga av Dagons fastigheter som forvaltningsfastigheter.
Segmentsinformation per den 31 december 2007

Hyresintakter Driftéverskott

Mkr Jan —dec 2007 Jan - dec 2006 Jan — dec 2007 Jan - dec 2006
Oresund/Skéne 89,4 82,1 52,9 48,1
Storstockholm 62,3 - 46,2
Smaéland/Blekinge 1001 49,2 59,9 2911
Norra Sverige 92,3 52,3 53,6 29,9
Ovriga Sverige 38,5 8,1 20,8 4,2
Totalt Dagon 382,6 191,7 233,3 11,3

FORVALTNING

Dagons tio forvaltningsenheter ansvarar de egna
fastigheterna, vilkket omfattar kommersiella ytor péa
knappt 700 000 kvadratmeter. Varje enhet skoter
service samt daglig drift och férvaltningscheferna
har det operativa ansvaret for respektive fastighets-
bestand. Enheterna ar decentraliserade med lokal
kunskap och narhet till hyresgasterna, for att uppna
en effektiv forvaltning. Dagons mél ar att varje enskilt
forvaltningsomréade ska omfatta minst 100 000 kvad-
ratmeter. Dagon kan erbjuda allt fran bokforingshjalp
till kompletta forvaltningslosningar at externa fastig-
hetsagare. | dagslaget skdter Dagon 400 000 kvadrat-
meter kommersiella ytor at andra fastighetségare,
frAmst i Skane.

PROJEKTUTVECKLING
Projektutveckling, det vill sdga att féradla och addera
varde till fastigheter, ar ytterligare ett viktigt ben i

Dagons verksamhet. Att identifiera och férvarva ut-
vecklingsfastigheter med ratt férutsattningar kraver
god kunskap om bade orter och regioner. For utveck-
lingen behdvs genomgripande kunskaper om plan-
processen. Totalt tar hela kedjan fran idé och forvarv
till produktion och férséljining mellan tre och fem ér.
Exempel pé projekt ar till exempel den framgangsrika
utvecklingen av fastigheten Bryggeriet 2 i Malmo,
samt omradet Lokstallarna i Halmstad.

PROJEKTLEDNING

Dagons projektledningsenhet leder och samordnar
saval externa som interna projekt. Verksamheten
fokuserar pa samordning, projekt- och byggledning,
kalkyler och ekonomisk styrning, kvalitetsstyrning, be-
siktningar samt 6vrig byggkonsultverksamhet. Malet
ar att vara bland de marknadsledande i regionen. Just
nu har Dagon ansvar for projekteringsledningen av till-
byggnad av Véla kdpcenter i Helsingborg.



Borsnotering och kraftig
tilvaxt praglade 2007

2007 var ett handelserikt ar da arbetet i stor utstrackning praglades av
fastighetsverksamhetens intrade pa Stockholmsboérsen samt fastig-
hetsbestandets kraftiga tillvaxt. | linje med var forvarvsplan genomférde
vi flera stora fastighetskop, vilket bidrog till att lyfta vardet pa portfélien
till omkring 4,6 miljarder kronor, fran 2,4 miljarder vid arets inledning.

Forvarven skedde pé prioriterade orter. Samtidigt
fortsatte vi att renodla vart bestand och genomforde
vissa avyttringar som ett led i effektiviseringen av var
forvaltning. Denna renodling kommer att fortsatta
aven 2008. Sammantaget ar det med gladje jag kan
konstatera att vi har varit framgangsrika i vart arbete.
Vi lyckades effektivt inforliva det nya bestandet i be-
fintlig verksamhet parallellt med att vi ldmnade icke
prioriterade orter. Intakterna frén dessa forséljningar
gor att vi stéar val rustade for nya forvarv.

Noteringen pa borsen var ytterligare en milstolpe som
passerades under 2007. Jag ar stolt dver att borsen i
december gav klartecken att vi kunde Idamna obser-
vationslistan och inta var plats pa ordinarie lista. Det
kanns som ett avstamp for en ny, spannande fas.
Organisationen har under aret varit hart belastad, inte
bara med det ordinarie arbetet, utan &ven med forbe-
redelserna infér noteringen. Darfér genomférde vi en
rad rekryteringar av nyckelpersoner som bidragit med
bade kompetens och nytankande.

Samarbetet med Riksbyggen &r ytterligare en punkt
jag vill lyfta fram som en viktig handelse under 2007.
Avtalet géller gemensamma arbetsinsatser inom
séval bostadsprojekt som kommersiella projekt. Till-
sammans kan vi identifiera projektidéer, genomféra
markfoérvarv och utveckla projekt av olika typer och
upplatelseform. Samarbetet forvantas bland annat
leda till positiva synergieffekter i samband med upp-
handling. Samtidigt reduceras riskerna och vi far
styrkan att kunna gé in i storre och fler projekt.

Med 2007 i backspegeln kan jag sla fast att det varit

en tuff och utmanande period, samtidigt som den
varit bade utvecklande och l&rorik. | dagslaget ar vi val
rustade for att kunna fokusera pa var karnverksamhet.
Resurser som frigjordes i samband med klartecknet
frdn Stockholmsborsen, kan nu anvandas for att iden-
tifiera och fokusera péa nya affarsmajligheter.

MARKNADSUTVECKLINGEN 2007 OCH 2008

Den turbulens som préglade finansmarknaderna
under fjolarets andra hélft paverkade dven fastighets-
marknaden. Riksbankens rantehajningar, bolanekrisen
i USA samt de borsfall som drabbade marknaderna
var alla orosmoment som fick effekt pa utvecklingen.
Aven om vi ocks& upplevde marknadsoron, k&nner vi
oss komfortabla da vi redan tidigt i fiol sakrade var
kreditportfdlj, vilket bidrar till att generera finansiell
styrka bade nu och framdver. Samtidigt ar var risk-
spridning god da vi inte &r beroende av ett fatal stora
hyresgaster: vi har drygt 1300 kommersiella hyreskon-
trakt och vi finns representerade pa flera orter. Generellt
sett réknar vi dock med att den turbulenta utveck-
lingen kommer att halla i sig ytterligare ndgon tid, for att
sedan stabiliseras. Troligen kommer det att leda till att
priserna faller tilloaka nagot under 2008 &ven for kom-
mersiella fastigheter. En del hogt belanade aktorer kan
komma att f& problem eftersom de inte kan rékna med
stigande véarderingar som bas for nyfinansiering av
forvarv. Vi s&g tecken pé detta redan under hosten
2007 da vi observerade att det fanns farre spekulanter
per objekt jamfort med sex méanader tidigare. For var
del ser vi inte en forsiktig tilloakagang som enbart ne-
gativ, utan som en 6ppning fér nya affarsmajligheter.



Aven vi paverkas av en eventuell marknadsmassig
prisnedgang, men raknar med att vi kommer att kunna
motverka denna effekt genom fortsatt fokusering pa
foradling och férvaltning samt ytterligare héjning av
uthyrningsgraden.

DAGON 2008
Jag ser flera viktiga punkter att fokusera pa under
innevarande ar, b&de internt och externt. Att kunna
vitalisera och motivera personalen &r en faktor jag ser
som avgorande for Dagons framtida tillvaxt. Mot bak-
grund av detta har vi bland annat startat ett vinstan-
delsprogram som ska komma alla véra medarbetare
till del. Den interna kompetensen gar dessutom hand
i hand med projektutvecklingsverksamheten, vars
framgang till stor del beror pé hur val vi lyckas locka
till oss och behalla kvalificerad personal. Under 2008
ar darfér min férhoppning att just projektutvecklingen
ska kunna ta ytterligare ett steg framét och generera
avkastning. Vi har bland annat f6r avsikt att realisera
vardena i de bostadsratter vi byggt i Kristianstad.

Kostnaderna for projekten ser jag som helt hanter-
bara eftersom vi redan ager utvecklingsbara fastig-
heter. Genom att forbattra kassaflddet och lyfta ut-
hyrningsgraden, kan vi frigora ytterligare resurser for
nya intressanta projekt. | dagslaget utgdr kategorin
projekt och mark 12 procent av vardet pa Dagons
bestand. Har ingar b&de industrifastigheter, som kan
konverteras till kontor och bostéder, samt fastighe-
ter utan byggnader pa attraktiva lagen. Vi ser stor
potential pa det har omréadet, men var installning ar
forsiktig. Ett antal kriterier méaste motas for att
vi ska ga ini ett nytt projekt. Bland annat
ska det bade ga att salja och finan-
siera pa ett kostnadseffektivt satt.
Dessutom maste det finnas poten-
tial for att n& en avkastningsgrad
som val stdmmer dverens med
vara forvantningar.

Jag har stora férhoppningar infér
Dagons fortsatta utveckling. Un-
der innevarande ar kommer vi
att fortsétta utveckla var organi-
sation for att skapa varden och na
ytterligare tillvaxt. Vi ar dessutom
beredda att genomféra
nya férvarv nar ratt till-
falle ges, for att vaxa pa
vara prioriterade orter.

Avslutningsvis vill jag,
pé foretagets och sty-
relsens vagnar, tacka

samtliga kunder och aktiedgare for det gdngna aret.
Jag vill dessutom rikta ett sarskilt stort tack till alla
medarbetare, vars harda och engagerade arbete un-
der fiolaret bidragit till att skapa en séker bas for véar
framtida verksamhet.

Malmd den 26 mars 2008

o

Roger Stjernborg Eriksson

VD och koncernchef
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Affarsidé, mal
och strategier

lllustration éver Sunnana 12:26, Burlév dér Dagon planerar att uppfora en lager- och logistikfastighet om cirka 4 000 kvadratmeter.

AFFARSIDE

Med kunnande och kompetens kring fastigheter,
skapar byggstenarna forvary, féradling, forvaltning
och forséljning langsiktig tillvaxt och vardedkning.

OVERGRIPANDE MAL

Att bli ett av de ledande fastighetsbolagen péa utvalda
marknader samt att fér&dla och realisera varden,
delvis genom projektverksamhet, for att darigenom
kunna skapa god langsiktig avkastning till vara
aktieagare.

FINANSIELLA MAL

e Att dver en konjunkturcykel uppvisa en genom-
snittlig avkastning pé eget kapital uppgaende till
minst den riskfria rantan (femarig statsobligations-
ranta) plus 8 procentenheter.

o Att soliditeten langsiktigt ska uppga till lagst
25 procent.

o Att rAntetackningsgraden ej ska understiga
1,5 ganger.

UTDELNINGSPOLICY

Dagon ska overfora 30-50 procent av arets resultat
exklusive orealiserade vardeforandringar till aktie-
agarna.

DAGONS STRATEGIER

Samlad kompetens

Genom att samordna féretagets samlade kompetens
- ekonomi och férvaltning samt projektledning, bygg-
ledning och service - skapa ett effektivt processfléde
av fastighetsféradling och férvaltning.

Se mdjligheterna

Genom skicklighet och kunnande se mdjligheterna
och darmed kunna skapa varde inom allt fran forvéary
och utveckling till férvaltning och férsaljning.

Bred samverkan

Etablera ndra samarbete med kommuner och narings-
liv syftande till att medverka i och stddja den lokala
utvecklingen.



Helhetskonceptet ger
kvalitet och effektivitet

Dagons framgang bygger pa bred kompetens om fastighetsaffarer;
fran forvary, via foradling och forvaltning, till forsaljning. Dagon har egna
resurser som tacker samtliga dessa omraden och kan darmed erbju-
da ett helhetskoncept.

For att uppratthalla hdg kompetens arbetar Dagon inte bara med
egna fastigheter och projekt. Foretaget séljer ven tjanster sa som for-
valtning och projektledning vid utvecklingsprojekt till externa kunder.

DAGONS AFFARSMODELL BYGGER PA FYRA F: FORVARVA, FORADLA, FORVALTA OCH FORSALJA.

Dagon férvédrvade under 2007 ett
antal fastigheter i Stockholm, till
exempel Timmerhuggaren 2.
Dagons totala férvédrv uppgick till
2,2 miljarder kronor under 2007.

Under 2007 inleddes ombyggnaden
av Ostra Kasern i Kristianstad till 24
bostadsréttsldgenheter. Dagon har
totalt 16 utvecklingsfastigheter i port-
fSljen.

Under 2007 séldes Dagons &tersta- | Falun férvaltar Dagon 2 fastigheter

ende andel i fastigheten Bryggeriet 2 med en total yta pa 39 000 kvadrat-
i Malmo, en fastighet som Dagon har meter, déribland Falun 8:9 (Dalrege-
utvecklat sedan forvérvet 1998. mentet, gamla | 13).

1l
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Dagon skapar mervarde

"Dagons medarbetare agerade proaktivt, visade en formaga att kun-
na forutse hinder och finna vagar runt dem”

Uppdragsgivare:
Alexander Sundberg,
Rambdll Projektled-
ning i Stockholm
Projekt: Kbpcentrat
Burlév Center, Malmo

Dagon var projektledare for till- och ombygg-
naden av képcentret Burlév Center,

vad innebar uppdraget?

Burlév Center, som byggdes pa tidigt 1970-tal, be-
hoévde en rejal ansiktslyftning. Alla befintliga ytor inklu-
sive alla butiker skulle renoveras och ytterligare 8 000
kvadratmeter byggas till. Utmaningen lag i att bygga
om Burlov Center under pagéende handel, med be-
varad tillgénglighet for kunder och varuleveranser. For
att klara det krdvdes det att om- och tilloyggnaden
skedde i etapper, vilket inte alltid ar det mest rationella
byggnadsmassigt.

Varfér fick Dagon uppdraget med

Burlév Center?

Dagon hade tidigare arbetat med en ombyggnad av
Véla Centrum utanfér Helsingborg och hade mycket
goda referenser fran uppdragsgivaren Diligentia.
Foretagets personal visade prov pa sin formaga att
lata kommersiella intressen samverka med byggnads-
massiga behov. De hade dessutom god ké&nnedom
om den lokala marknaden och ett omfattande natverk
av konsulter, projektorer och entreprentrer.

Hur blev resultatet?

Resultatet blev dver forvantan. Ménga byggprojekt har
en tendens att bli férsenade eller dyrare &n beraknat
men Dagon hade hela tiden kontroll pa allt fran kost-
nader och férandringar till den mer Gvergripande styr-
ningen av projektet. De agerade proaktivt och visade
en formaga att kunna forutse hinder samt finna véagar
runt dem.

Hyresgast: Karin
Edwards, forbunds-
direktor for Kom-
munalférbundet fér
vard och behandling i
Dalarna

Fastighet: Dalrege-
mentet i Falun

Hur kom ni i kontakt med Dagon?
Kommunalférbundet for vard och behandling i Dalar-
na ansvarar bland annat for ett akututredningshem for
familier och ungdomar. Vi hade tidigare tva hem men
ville samordna dessa tva verksamheter under samma
tak for att fa vissa samordningsvinster. Vi fick hora
talas om att det fanns ett hus pa gamla regementet
| 13 i Falun som skulle kunna vara aktuellt for vart anda-
mal. Vi tog d& kontakt med Dagon och fragade om det
var mojligt att bygga om dem efter vara behov och det
var inga problem.

Fanns det nagot speciellt i er verksamhet som
Dagon var tvungen att ta hdnsyn till?

Ja, vi driver en verksamhet som ar omgardad av
manga regelverk. Till att bérja med &r det en sé gam-
mal byggnad att Iansantikvariatet ville s&ga sitt om hur
man bevarar aldre miljder likt dessa. Det finns ocksa
manga regler som avser brand, utrymning, larm, hissar
och ventilation. Sist men inte minst stéller &ven halso-
myndigheten hdga krav ndr man lagar mat till manga
personer varje dag. Allt detta tog Dagon med i berak-
ningarna vid ombyggnaden och I6ste pa ett bra sétt.

Motsvarade resultatet era férvantningar?
Arbetet med att ta fram ritningarna infor ombyggna-
den fungerade jattebra. Det slutgiltiga resultatet blev
som vi kommit dverens om och motsvarar de krav
som stélls for att kunna bedriva verksamheten. Det var
vissa problem vid inflyttningen eftersom huset inte var
helt fardigstallt men det tog Dagon hand om pa ett bra
satt. Vi ar valdigt ndjda med Dagon som hyresvard
och leverantor och skulle definitivt kunna tanka oss att
anlita dem igen om nya behov uppstar.



L okal kunskap och
narhet till kunderna

En decentraliserad organisation med god kunskap om varje lokal
marknad och narhet till kunderna ar grunden for en effektiv forvaltning.

Dagon AB ér ett moderbolag i en koncern som bestar
av 65 aktiebolag och nio kommanditbolag. Samtliga
fastigheter 4gs genom dotterbolagen. Koncernled-
ningen har det 6vergripande ansvaret for strategi,
affarsutveckling, ekonomistyrning och information.

DAGONS ORGANISATION

Dagons verksamhet vilar pa tre ben; Fastighetsfor-
valtning, Projektutveckling och Projektledning. Fastig-
hetsférvaltningen &r i sin tur indelad i fem geografiska
omréden; Oresund/Skéne med kontor i Malmd,
Storstockholm med kontor i Huddinge, Smaéland
/Blekinge med kontor i Kalmar och Karlskrona, Norra
Sverige med kontor i Falun, Sater, Harndsand och
Sollefted och Ovriga Sverige med kontor i Halmstad
och Eskilstuna.

MEDARBETARNA

Antalet medarbetare uppgick vid arets utgang till 75
(60) varav 22 (14) ar kvinnor. Medeléldern bland Dagons
medarbetare ar 47 &r. Dagon arbetar kontinuerligt
med att forbattra personalens arbetsmiljo. Saval per-
sonalomséttningen som sjukfranvaron &r 1&g. Under
2007 fattade Dagon beslut om en vinstandelsstiftelse
som omfattar samtliga medarbetare och under 2008

Koncerngemensamma
funktioner

genomfors en medarbetarundersdkning som ska un-
dersoka trivselnivan bland de anstallda.

KARNVARDEN

Dagon har under hosten 2007 genomfort en intern
process i syfte att ta fram karnvarden som grund for
hur organisationen idealt ska fungera. De karnvar-
den som identifierats ar: Enkelhet, Engagemang och
Gemenskap. Under 2008 kommer arbetet med att
implementera och sprida kérnvardena inom organi-
sationen att fortséatta.

Fastighetsférvaltning
* Byggservice
e Extern férvaltning

Projektutveckling

Projektledning

13
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Fastighetsforadling
skapar nya varden

Att foradla fastigheter ar en viktig del av Dagons affarskoncept. Det kan
handla om allt fran sméa ombyggnader av kontor till stora nybyggnads-

projekt for bostader.

Dagon &ger 16 utvecklingsfastigheter (se illustration
sid 16) som befinner sig i olika faser av en férad-
lingsprocess, med mdjliga byggréatter pa cirka
260 000 kvadratmeter. Det handlar om kontor, lager,
handel och industri, men framférallt bostéder. Totalt
planeras drygt 1 800 l&agenheter, villor och radhus.
Utvecklingsportfolien omfattar tidsmassigt allt ifran
pagaende projekt till projekt med byggstart 2014,
men inga projekt inleds forran Dagon sakerstéllt
att de kan ge planerad avkastning. Under 2007 har
24 miljoner kronor investerats i projektutveckling.
Kategorin utvecklingsfastigheter star for cirka 12
procent av vardet pa Dagons bestand. Det handlar
om 16 fastigheter, flertalet belagna i sddra Sverige,
dar det &r aktuellt med ny- eller ombyggnad till kon-
tor eller bostad pé fastigheter med eller utan bygg-
nader. Cirka 80 procent av utvecklingsfastigheterna
ar bostadsprojekt, framst belagna i tillvaxtkommu-
ner. Dagon stravar efter en utvecklingsportfolj som
ar spridd mellan kommuner och som omfattar olika
typer av projekt med olika tidsplaner. Detta for att
minska kansligheten for tilifalliga variationer i mark-
nadens utveckling. Information om vilka planer som
finns for olika omraden &ar av stor vikt for att identi-
fiera och vardera lampliga projekt. Planerna utgor en
viktig del av grunden for Dagons investeringsbeslut.
Pa foljande sida illustreras Dagons foradlingsprocess
samt vad de olika faserna i processen omfattar.

de

T

Utvecklingsfastigheten Triangeln 3 i Helsingborg omfattar cirka 300
l&dgenheter. Projektet befinner sig nu i planfasen med mdjlig bygg-
start kvartal 3, 2009.



FORADLINGSPROCESS

FARDIGT KONCEPT DETALJPLAN KLAR BYGGLOV

PRODUK-

PROJEKTE- TIONS- OCH

RINGSFAS FORSALJ-

NINGSFAS

e Bebyggd e Vision/Behov e Planprogram e Budget e Ldpande forsalining
fastighet o |défdrslag e Detaliplan e Ramhandlingar e Produktion

e Obebyggd e Utredning av ¢ Bygglov o Siljstart e Eftermarknad
fastighet forutséttningar

| Gullberna Park, Karlskrona, planeras fér uppemot 240 lagenheter med byggstart 2010 (montage).
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HELA PROCESSEN AR VARDESKAPANDE

Varije fas i foradlingsprocessen innebér att varde ad-
deras till fastigheten. En fastighet som bestér av ra-
mark tilmats ett betydligt hdgre marknadsvéarde nér
det finns en godkand detaljplan som medger att
fastigheten kan styckas upp i exempelvis smahus-
tomter. Detsamma géller f6r &ldre industrifastigheter
med attraktivt Idge som ska konverteras.

En normal planprocess tar mellan 12 och 18 ma-
nader och for hela processen fran idé och forvarv till
forsalining och produktion ar normalkalkylen tre till fem
ar. Det finns emellertid mojligheter att sélja utveck-
lingsfastigheter tidigare med god Ibnsamhet eftersom
hela processen ar vardeskapande.

Att identifiera och férvarva utvecklingsfastighe-
ter med ratt forutsattningar kréver god kunskap om
den lokala eller regionala marknaden samt dessutom
goda kontakter. For att vidareutveckla projektet be-
hovs kunskap om stadsbyggnad och planprocessen.
Dagons kompetens tacker samtliga faser av projekt-
utvecklingen.

Dagon etablerade under 2007 ett samarbete
med Riksbyggen. Syftet ar att genom gemen-
samma bostadsprojekt minska riskerna och dess-
utom, genom de stdrre volymerna, né synergieffekter
vid upphandlingar. Ett exempel pa detta samarbete

DAGONS UTVECKLINGSFASTIGHETER

ar fastigheten Bagen vid Lundavagen i Malmé dar
Riksbyggen och Dagon tillsammans planerar for
130 lagenheter och radhus med byggstart arsskiftet
2008/2009.

Bryggeriet 2 i Malmd var en utvecklingsfastighet
som Dagon forvarvade av Volvokoncernen 1998.
Genom detaljplanearbete i ndra samarbete med
Malmo stad konverterades cirka 28 000 kvadrat-
meter till moderna kontors- och handelsytor. Fastig-
heter rymmer i dag bland annat AGs Favor, Allfrukt,
Overskottsbolaget samt Féreningarnas hus med
skateboardhallar, pistolskyttebana, go-cartbana
och skolverksamhet. 2005 saldes 50 procent av
fastigheten till en norsk investerare och i februari
2007 séldes resterande del till samma aktor.

Ett annat exempel pa utvecklingsprojekt ar Ostra
Kasern i Kristianstad. Dar omvandlar Dagon en aldre
regementsfastighet till 24 moderna och exklusiva
bostadsrattslagenheter. Lagenheterna éar fran cirka
100 kvadratmeter upp till 135 kvadratmeter, med
hogt i tak och en bevarad charm. Projektet befinner
sig for narvarande i produktions- och saljfasen.

PROJEKT TYP BYGGRATT IDEFAS PLANFAS PROJEKTE- PRODUK- MOJLIG
RINGSFAS TIO_!\IS- OCH BYGGSTART
SALJFAS
Kristianstad 4:7, Kristianstad | Bostad, 24 lagenheter (Igh) 5793 kvm I — Pagaende
Sunnané 12:26, Burlév Kontor/lager/industri 4300 kvm ﬁ Kv 3, 2008
Réadjuret 1, Eslév Bostad 150 Igh och atriumhus 18 000 kvm # Kv 4, 2008
Flemmingsberg, Huddinge | Kontor 4000 kvm * 2009
Hogbo 1:1 mAfl., Falun Bostad, 40 villor 5000 kvm * 2009
Maglarps Strand, Trelleborg | Bostad, 490 Igh, villor och radhus| 72 200 kvm * 2009
Sjéjungfrun 11, Trelleborg | Bostad, 11 radhus 2050 kvm h Kv 1, 2009
Bégen 20, Malmé Bostad, 1301gh och radhus 12500 kvm | — Kv2, 2009
Triangeln 3, Helsingborg Bostad, 300 Igh och atriumhus | 30 000 kvm * Kv 3, 2009
Palstorp 1, Hoganas Handel 6 040 kvm — Kv 4, 2009
Gullbemahult 1, 12, 13, 31, | Bostad, 240 Igh 20 000 kvm 2010
Karlskrona _
E’rogrammeraren 9, Handel/kontor/industri 26 950 kvm ﬁ 2010
Angelholm
Urmakaren 23, Ystad Bostad, 150 Igh 14 400 kvm * 2010
Vasterbotten 9, 11, Malm¢é | Bostad 140 Igh 13 000 kvm — 2010
Gijuteriet 21, Malmo Bostad, 140 Igh 14 000 kvm - Kv 1, 2010
Triangeln 3, Helsingborg Handel/kontor, utbildning 11 920 kvm — 2014
16 projekt,
SUMMA 1815Igh, villor och radhus 260 153 kvm

Dagons utvecklingsportfélj omfattar 16 projekt med potential for totalt 260 000 kvadratmeter byggrétter. Ett av de 16 projekten befinner
sig i produktions- och séljfasen, vilket innebdr att beslut om investering har fattats. Dérutdver har sex projekt Idmnat planfasen, vilket

innebdr att de ar mdjliga att avyttra.




Oversta bilden illustrerar omrédet Maglarps
Strand, Trelleborg. | omradet &ger Dagon en
fastighet dédr man avser att bygga 490 ldgen-
heter, villor och radhus.

Mellersta bilden t v illustrerar Radjuret 1,
Eslév dér Dagon planerar att bygga 150
l&genheter och atriumhus med planerad
byggstart kv 4 2008.

Mellersta bilden t h illustrerar Triangeln 3,
Helsingborg. Dagon avser att bygga 300
ldgenheter och atriumhus.

Nedersta bilden illustrerar det pagéaende pro-
Jjektet att omvandla en fastighet i Kristianstad
till 24 bostadsrétter.
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Dagons fem regioner

REGION ORESUND / SKANE

Triangeln 3, Helsingborg

Per Johansson &r fastighetschef fér region Oresund/Skéane.
Fakta: Dagon har 31 fastigheter i regionen.

Fastigheterna i regionen utgdr 26 procent av Dagons totala fastighetsvarde,
33 procent av den uthyrbara ytan och stér for 19 procent av hyresintakterna.

Dagon har fastigheter pa orterna Burldv, Eslév, Helsingborg, Hassleholm, Hoganas,
Kristianstad, Landskrona, Malmd, Trelleborg, Ystad och Angelholm.

MARKNADEN

Regionen har lyft mycket under senare ar och under
2007 var efterfragan pé lokaler god med en sjunkande
vakansgrad och forsiktigt stigande hyresnivaer. Dess-
utom noterades ett Okat intresse for nyetableringar och
flera foretag flyttade sina huvudkontor till Malmao, med
dess narhet bade till Képenhamn och kontinenten.
Intresset koncentreras framforallt till Malmd men aven
i kranskommunerna upplevs en klart positiv trend.

BESTANDET

Fastighetsbestandet ar belaget i tio kommuner och
omfattar framfdr allt industri-, kontors- och lagerlokaler
med en total yta om cirka 225 000 kvadratmeter. Un-
der aret renodlades besténdet och fastigheter i mindre

Ventilen 4, Malmé

Tréinsbettet 2, Malmé

orter, dar expansion inte planeras, séldes. Samtidigt
expanderade Dagon genom fastighetsforvarv i orter
med beddmd god tillvaxt, exempelvis i Malmo, Hel-
singborg och Trelleborg.

PROJEKTUTVECKLING
| regionen pagar ett 20-tal forvaltningsrelaterade pro-
jekt, allt ifran mer omfattande upprustningar av fastig-
heter till mindre anpassningar for hyresgaster. Under
2007 inventerades hela bestandet och varje fastighet
fick en tydlig strategi.

Samtidigt pagar ett flertal utvecklingsprojekt i re-
gionen. For mer information om dessa, se avsnitt om
Fastighetsforadling sid 14.



REGION STORSTOCKHOLM

— ST -,

Opalen 40, Huddihge

Rektangeln 3, Huddinge

Johan Widstrém &r chef for region Storstockholm.

Fakta: Fastigheternairegionen utgdr, till vardet 26 procent och till ytan 18 procent, av

Dagons totala bestand. Regionen stér for 27 procent av Dagons hyresintakter. Totalt “",j 1
har Dagon 21 fastigheter i regionen. Dessa finns i kommunerna Danderyd, Haninge, i ‘"Il‘“

Huddinge, Jarfalla, Sollentuna och Stockholm.

MARKNADEN

Regionen upplever en gynnsam konjunktur och efter-
fragan pa uthyrningsmarknaden var god under fjolaret.
Marknaden ar mycket stor men geografiskt fragmen-
terad, med 26 kommuner. Dessutom finns det flera
olika nischmarknader, vilket skapar stora méjligheter
att agera mer lokalt och specialiserat.

BESTANDET

Dagons bestand i regionen &r inriktat p& kommersiella
fastigheter, mestadels kontor, lager och l&att industri.
Den totala ytan uppgar till cirka 125 000 kvadratmeter
och under hésten 2007 forvarvades ett antal nya fastig-

- 1l
! ”““H"l 3

— -lliullllll_.ul_.!
Johannelund 7, Stockholm

heter. Huvuddelen av Dagons bestand &r koncentrerat
till nérfororter bade norr och séder om Stockholms
innerstad och uthyrningsgraden ar hdg.

PROJEKTUTVECKLING

Dagons verksamhet i regionen befinner sig i en upp-
startsfas. Under éret inriktades arbetet pa att bygga
upp kunskap och kontakter, identifiera projekt och
samarbetspartners samt skapa forutsattningar for
vidare utveckling av verksamheten. Dagon fokuserar
pé ett fatal kommuner, bland andra Huddinge, dar
prislage och framtidsplaner ar gynnsamma for pro-
jektutveckling.
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REGION SMALAND/BLEKINGE

Garvaren 27, Karlskrona

MARKNADEN

Dagons verksamhet i regionen &r centrerad till Kalmar
och Karlskrona. Dagon &r en av de storre marknads-
aktorerna pa bada orterna. Utvecklingen i regionen
har varit god med nyetableringar av foretag samt en
stadigt 0kande efterfragan pa lokaler.

BESTANDET
Fastighetsbestandet bestar av cirka 130 000 kvadrat-
meter, framst kontorsyta i gynnsamma lagen. Bestan-
det i Kalmar utgérs av 62 000 kvadratmeter centralt
belagna kontorsfastigheter och férvarvades i april
2007 fran fastighetsbolaget Klévern. Samtliga Dagons
lokaler ar uthyrda och nya férvarv undersoks for att
utdka bestandet, mojligtvis &ven i form av bostader.
Verksamheten i Karlskrona etablerades i april
2006. Bestandet bestar av cirka 68 000 kvadratmeter
och omfattar saval kontor och skolor/férskolor samt

Martin Wallin & Dagons chef i Karlskrona.

Fakta: Dagons fastigheter i regionen ar koncentrerade till Karlskrona

i Blekinge och Kalmar i Sméaland och det totala antalet ar 24.

Regionens fastigheter star for 23 procent av Dagons hyresintékter. De utgor 21
procent av Dagons totala fastighetsvarde och 19 procent av den uthyrbara ytan.

bostader. Inga forvarv eller avyttringar genomférdes
under 2007. Stravan ar dock att ytterligare fastigheter
ska forvarvas under innevarande &r. Uthyrningsgraden
har successivt 6kat under det gangna aret och huvud-
delen av den tillgangliga lokalytan &ar nu uthyrd.

PROJEKTUTVECKLING
| Kalmar moderniserades Vagverkets tidigare lokaler
till cirka 1 000 kvadratmeter kontorslokaler dar Kom-
munhalsan och Huslékarcentrum flyttat in. Till hdst-
terminens start fardigstalldes ocksé en helt ny lunch-
restaurang pa John Bauer-gymnasiet.

| Karlskrona har Dagons lokaler pa Gullberna Park
utvecklats vidare. Under 2007 skapades bland annat
ett nytt &ldreboende samt ett hotell. P& sjosidan av
Gullberna projekteras ett nytt attraktivt bostads-
omrade i central skéargardsmiljo med badplats.



REGION NORRA SVERIGE

Skénvik 1:6, Séter

Ulf Gustafsson ar chef for Dagons region Norra Sverige.

Fakta: | regionen har Dagon fastigheter och kontor pé orterna Falun, Harnésand,
Sollefted och Sater. Darutéver finns fastigheter i Hudiksvall och Sandviken.
Regionens 10 fastigheter utgdr 16 procent av det totala vardet av Dagons
fastighetsbestand. | regionen finns 20 procent av Dagons uthyrbara

yta och regionen star fér 20 procent av Dagons hyresintakter.

MARKNADEN

Regionen andas optimism tack vare att nya sats-
ningar, som till exempel ett vindkraftprojekt i Solleftea,
skapat kringverksamheter som okat behovet av loka-
ler. Under fiolaret medforde denna dkade efterfragan
att ett tidigare stort Gverskott pa lediga kontorsfastig-
heter minskade. En tydlig trend &r dessutom att allt fler
gallerior skapas, vilket orsakar viss rorelse pa markna-
den da hyrorna ofta hojs kraftigt. Tidigare hyresgaster,
som far soka nya lokaler, har i manga fall vant sig till
Dagon. | Falun forbéattrades marknaden under aret
och andelen tomma lokaler minskade. Intresset for
regementsomradet var fortsatt stort och ledde till yt-
terligare uthyrning av tomma lokaler. Bland annat
tecknade Kommunalférbundet for vard och behand-
ling ett kontrakt som omfattade 1 100 kvadratmeter.

e 58 18

-Falun 8-:9, Falun

I
VEETER P

Cedern 1, Héirh-(jsand

Remsle 13:64, Sollefted

BESTANDET

Den totala ytan uppgér till cirka 134 000 kvadrat-
meter. Under aret skrev Dagon flera nya kontrakt,
medan uppsagningarna var fa. Exempelvis tecknade
bade Bolagsverket och Kriminalvarden hyresavtal pa
1500 kvadratmeter kontorsyta i Harnésand. | Falun
forvarvade Dagon en fastighet pa 10 000 kvadrat-
meter plus mark i Hogboomradet. Endast enstaka
byggratter séldes.

PROJEKTUTVECKLING
For den nyférvarvade marken i Hogbo planeras cirka
50 villatomter samt bostadsratter. Utdver detta projekt
utgdrs besténdet i regionen mest av kommersiella
fastigheter.

Framover planeras andelen bostéder i bestandet
Okas jamfért med andelen kontor.
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REGION OVRIGA SVERIGE

Vampyren 9, Eskilstuna .

Carl-Johan Berthilsson &r chef fér Dagon i Halmstad.

Fakta: De 16 fastigheterna i region Ovriga Sverige utgér, till vardet 11 och till ytan
10 procent, av Dagons totala bestand. Regionen genererar 11 procent av Dagons

hyresintakter.

Regionens fastigheter finns huvudsakligen i Eskilstuna och Halmstad. Ansvarig for

Eskilstuna &r Magnus Falt.

MARKNADEN

Region Ovriga Sverige bestér av fastigheter pa flera
olika orter, men storre delen av bestandet fokuseras
till Halmstad och Eskilstuna.

Halmstad upplevde ett &r med hogtryck under 2007
med stor aktivitet pa fastighetsmarknaden och ménga
aktorer. Dagon har en bra position med attraktiva
lokaler i lagen med goda hyresnivaer. Sedan 2004 har
Dagon Okat sin lokalyta i Halmstad fran runt 10 000
kvadratmeter till 50 000 kvadratmeter.

BESTANDET

Det totala fastighetsbestandet i Ovriga Sverige uppgar
till cirka 77 000 kvadratmeter inklusive senast gjorda
forvarv. Under 2007 utokades bestandet i Halmstad
med sju fastigheter. Av dessa ingick fyra, bland annat
PEABSs kontor, vid forvarvet av bolaget Calvary AB fran
Brinova AB. Dessutom forvarvades en central, storre
fastighet som ska utvecklas till bostader samt fastig-
heten Ostkupan med ytor pa 13 000 kvadratmeter.
Inga lokaler séldes.

'Halmstad 2:49, Halmstad

Borsnoterade HMS flyttade under aret in i ett kontor
pé 3 400 kvadratmeter i Dagons fastighet Halmstad
2:25, Lokstallarna, med ett langt hyreskontrakt pé en
konkurrenskraftig niva.

Hela Dagons bestand i Eskilstuna forvarvades
i mars/april 2007 fran Klévern och omfattar cirka
24 000 kvadratmeter. Bestandet bestéar i huvudsak
av butiks-, kontors- och industrilokaler.

PROJEKTUTVECKLING

Forvarvet av fastigheten Halmstad 2:49, Tullhuset,
kopt fran Halmstad kommun, omfattas av planer pa
bostadsratter, kontor och restauranger. Tullhuset
ligger strategiskt placerat intill floden Nissan i centrala
Halmstad, dar 500 lagenheter kommer att byggas
med start 2010. Utdver detta projekteras aven 4 000
kvadratmeter kontorsyta i den nyférvarvade fastighe-
ten Ostkupan. Fastigheten Orkanen, pa cirka 4 000
kvadratmeter, ska byggas om till bostader.



Aktivt miljoarete

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljidpaver-
kan. Dagon stravar i alla projekt efter att denna paverkan ska vara

sa liten som mojligt.

Dagon gdr en miljéinsats nér Lokstallarna i Halmstad saneras infér ombyggnad till moderna lokaler.

Dagon har en miljdpolicy som innebar att foretagets
verksamhet ska bedrivas med minsta majliga paver-
kan pa milion samt pé ett effektivt, ekonomiskt och
resurssnalt satt, for att bidra till en miljdméassigt hallbar
samhaéllsutveckling.

Miljopolicyn omfattar alla delar av Dagons verk-
samhet, saval administration, forvaltning, drift och
underhall, projektledning som forvarv och foradling
av fastigheter.

Dagons miljdarbete foljer de krav som lagstiftningen
stéller pa foretagets verksamhet, men det finns en in-
tern strévan efter att ta miljoarbetet ytterligare ett steg.
Medarbetare ska i varje beslut visa ekologisk hansyn,
hushalla med resurser, forebygga féroreningar och
efterstrava bra miljoval.

Anvandning och spridning av &mnen som inte ingar i
det naturliga kretsloppet ska minimeras. Om det krévs
ska mark saneras fran miljofarliga amnen. Malsatt-
ningen ska vara att minska transporter, energianvand-
ning, utslapp och avfall.

Samtliga Dagons kontor stravar efter att verk-
samheten ska bedrivas med liten miljopaverkan. Ny-
och ombyggnation samt reparationer och underhall
av fastigheter och maskiner ska genomféras med
minsta mojliga miljopaverkan. | miljidarbetet ska fore-
tagets samlade kunskap och kompetens utnyttjas
och ambition &r att standigt framja fortsatt larande
pa omradet.

Arbetet med ett gemensamt miljdledningssystem
har paborjats.
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Finansiell
och intjan

Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets
intékter samt beddmda kostnader. Den ger en 6gon-
blicksbild av tillstdndet och ska inte jamstéllas med en
prognos for innevarande ar. Den innefattar inte heller
nagon beddmning av den framtida utvecklingen for
hyror, vakansgrad, driftkostnader, rantor eller andra
faktorer. Dagons resultat paverkas dven av varde-
utvecklingen i fastighetsbestandet samt av eventuella
framtida férvarv och avyttringar av fastigheter.

Foljande faktorer utgdr underlag fér berakningen av
intjaningsforméagan:

e Hyresintakter enligt géllande kontrakt

¢ Drift- och underhéllskostnader

o Fastighetsskatt baserad pa fastigheternas taxe-
ringsvérde och kostnader f6r tomtrattsavgéld 2007

Dagons tio stérsta hyresgaster
Hyresgéast
Karlskrona kommun
Telefonaktiebolaget L M Ericsson
Fortifikationsverket
Landstinget Dalarna
Bosch Rexroth Teknik AB
Posten Meddelande AB

Kunskapskolan i Sverige AB
Hogskolan Dalarna
Elanders Sverige AB
Scandic Hotels AB

Nformation
ngsformaga

Geografiskt omrade
Sméland/Blekinge

Sméland/Blekinge
Norra Sverige
Norra Sverige

Storstockholm

Storstockholm, Sméland/Blekinge,
Oresund/Skane, Ovriga Sverige

Norra Sverige, Oresund/Skéne
Norra Sverige

Storstockholm
Oresund/Skane

Hyresintékter efter kontraktsstorlek

Kontraktsstorlek, mkr Antal

Uthyrbar Hyresintakt, Andel, %

avtal area, kvm mkr!
e Kostnader for fastighetsadministration, central Lokalhyresavtal
administration, marknadsforing >3 21 114158 1070 25,1
2,0-3,0 16 41135 38,9 9,1
1,0-2,0 60 106 052 83,6 19,7
Beddmd intjaningsférmaga pa 12-manadersbasis 05-1.0 101 95 435 73,2 17.0
exklusive vardeférandringar 02505 107 60 498 457 108
mkr <0,25 1013 116383 565 133
Fastighetsintakter 426 Summa lokalhyresavtal 1338 532 660 4050 952
Drift- och underhallskostnader -145
Falsti:c.;hetsskatt och tomtrattsavgald -10 Bostader 151 10660 100 24
Driftéverskott 271
Administration 8 E-p\atser/Garage 779 2408 5,0 1,2
Ovriga intakter och kostnader 0 Ovriga tillsvidare 128 50 1.2
Rorelseresultat 223 Summa 2396 545728 426,0 100,0
Finansnetto 135 Vakant 136 109 70,0
Resultat fore skatt 88 Totalt 2 396 681 837 496,0

" Baserat pé kontraktsituationen per den 31 december 2007.



Loptider for Dagons hyreskontrakt

Kontraktslangd Antal
avtal area intékter’

Uthyrbar Hyres- Andel,
%

Lokalhyresavtal

2008 592 108 576 72,1 16,9
2009 326 119 556 74,1 17,4
2010 196 109 799 88,9 20,9
2011 133 85 092 7.4 16,8
>2011 91 109 637 98,5 23,1
1338 532 660 405,0 95,2
Bostader 151 10 660 10,0 2,4
P-platser/ Garage 779 2408 5,0 1,2
Ovriga tillsvidare 128 - 5,0 1,2
Summa 2396 545728 426 100
Vakant 136 109 70,0
Totalt 2396 681 837 496 100

' Baserat pa kontraktsituationen per den 31 december 2007.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
Fastighetsbestandets totala hyresvarde bedéms upp-
ga till cirka 496 milioner kronor. Det beddmda hyres-
vardet for vakanta lokaler motsvarar cirka 70 miljoner
kronor. Av fastigheternas totala area om 681 837 kvad-
ratmeter, ar 136 109 vakant vilket motsvarar cirka 20
procent. Av den vakanta arealen kan den enskilt stors-
ta vakansen om cirka 67 000 kvadratmeter hanféras
till fastigheten Kullen 1 i Malmo.

HYRESINTAKTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR
Dagons kontrakterade hyresintakter uppgar till cirka
426 miljoner kronor. | hyresintékterna ingar hyrestillagg
for fastighetsskatt, varme och elkostnader som vidare-
faktureras till hyresgésterna. Dagon beddmer att
hyresintakterna ligger pa en marknadsméassig niva.
Dagon har totalt 1338 lokalhyresavtal. Hyresavtal med
en loptid om tre &r eller langre ar normalt foremal for
arliga hyresjusteringar i form av upprakningar mot
konsumentprisindex. Hyresintékterna fran Dagons tio
storsta hyresgéaster uppgar till cirka 65 miljoner kronor,
vilket motsvarar cirka 15 procent av kontrakterade hy-
resintakter.

FASTIGHETSKOSTNADER
Dagons storsta driftkostnader utgors av varme, vatten,
el och fastighetsskotsel. Exempel pé andra driftkost-
nader &r forsékringar, bevakning och sophantering.
Dagon arbetar 16pande med aktiviteter i syfte att
sénka energiforbrukningen i fastighetsbestandet. Som
ett led i att bibehalla fastigheternas skick och standard
genomfors planerat och I16pande underhall.
Ansvarsférdelningen mellan Dagon och hyresgés-
terna &r att Dagon i normalfallet svarar for yttre under-
hall, medan hyresgasten ansvarar for inre underhall.
Dagons drift- och underhéllskostnader bedéms upp-
ga till cirka 145 miljoner kronor pa arsbasis.

FASTIGHETSSKATT

Den av staten alagda fastighetsskatten uppgar for
narvarande till 1,0 procent av taxeringsvardet for lokal-
fastigheter, 0,4 procent fér bostadsfastigheter och
0,5 procent industrifastigheter. Fastigheter som ar
klassade som specialfastigheter &r befriade fran fastig-
hetsskatt.

Fastighetsbestandets taxeringsvarde 2007 upp-
gick till cirka 1 672 miljioner kronor. Av Dagons 102
fastigheter ar 29 taxerade som specialfastigheter och
dérigenom befriade fran fastighetsskatt. Fastighets-
skatten uppgar pa arsbasis till cirka 10,5 miljoner
kronor. Av Dagons fastighetsskatt vidaredebiteras
cirka 7 miljoner kronor till hyresgéasterna, i form av
hyrestillagg.

TOMTRATTER

Dagon innehar elva fastigheter med tomtratt belagna
i kommunerna Stockholm, Malmd, Landskrona och
Kalmar. Innehavare av fastigheter med tomtratt beta-
lar en arlig tomtréattsavgald for den mark som stat och
kommun upplétit med nyttjianderéatt. Tomtrattsinne-
havare &ger sdledes inte marken, utan endast upp-
férda byggnader. Den totala tomtrattsavgalden upp-
gar pé érsbasis for Dagon till cirka 0,8 milioner
kronor.

INVESTERINGAR

Investeringskostnader som genererar mervarde i
fastighetsbestandet redovisas som investeringar och
resultatfors inte. Dessa atgarder gors primart for att for-
langa fastighetsbestandets nyttjandeperiod. Exempel
pa investeringar &r hyresgastanpassning och projekt-
utveckling.

25



26

FASTIGHETSVARDERING
Samtliga Dagons fastigheter har varderats av varde-
ringsinstitut under 2007. Fastigheterna har varderats
av tre varderingsinstitut, vilka har varderat ett delbe-
stand vardera.

Vérderingsinstituten ar CB Richard Ellis (CBRE),
Ernst & Young Real Estate (Ernst & Young) och Newsec
Advice AB (Newsec).

RESULTAT AV VARDERINGAR

Summan av fastigheternas varde enligt genomférda
externa varderingar under 2007 uppgar till 4 478 mil-
joner kronor enligt nedanstaende tabell.

Resultat och varderingar

CBRE 1905
Emst & Young 1500
Newsec 1073
Totalt 4478

Avvikelsen om 108 miljoner kronor mot verkligt varde
om totalt 4 586 miljoner kronor, ar hanforlig till in-
vesteringar i fastigheterna som ej ar med i de externa
varderingarna.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR

Under éret har investeringar om 2 457 miljoner kronor
genomforts, varav 2 233 miljoner kronor avser forvarv
och 224 miljoner kronor avser ny-, till- och ombyggna-
tion. Av férvarven avser 1 173 miljoner kronor Stor-
stockholm, 415 milioner kronor Smaland/Blekinge,
320 milioner kronor Ovriga Sverige, 256 milioner kronor
Oresund/Skéne och 69 milioner kronor Norra Sverige.

Forandring av fastighetsbestandet

Antal Verkligt
fastigheter varde, mkr

Fastighetsbestand 1 januari 2007 68 2 407
+ Forvarv 65 2233
+ Ny-, till- och ombyggnation - 224
- Férséliningar -31 -382
+ Orealiserade vardeforandringar - 104
Fastighetsbestand 31 december 2007 102 4 586

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet uppgick under aret till 136,5 miljoner
kronor. Av detta kommer 421,7 miljoner kronor fran
forsélining av aktier i intressebolag och avyttring av
fastigheter. Nettouppléningen understiger investe-
ringarna i fastigheter med 394,8 miljoner kronor. Eget
kapital uppgick till 1 484,2 miljoner kronor och soli-
diteten till 29,8 procent. De rantebarande skulderna
uppgick vid arets slut till 3 075 miljoner kronor med en
genomsnittlig rantekostnad om 4,89 procent.

Den genomsnittliga rantebindningstiden inklusive
effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick per den
31 december 2007 till 27 manader. | huvudsak upptas
l&n med kort rantebindning. Genom att utnyttjia maoj-
ligheten att anvanda ranteswappar och rantetak kan
en dnskad rantebindningstid och ett dnskat skydd av
Dagons totala rantekostnader uppnéas. Ranteswap-
parnas verkliga varde per den 31 december 2007
uppgick till 14,1 miljoner kronor. Kostnader for swap-
par och rantetak redovisas lI6pande som finansiell
kostnad. Nettoskulden var 2 795 miljoner kronor
(1 407,9). Finansiella anlaggningstillgangar uppgick till
18,0 miljoner kronor (28,5). Omséattningstillgéngar
uppgick till 334,9 miljoner kronor (186,8). Ej ranteba-
rande skulder uppgick till 424,2 miljoner kronor (336,0),
varav uppskjuten skatteskuld uppgick till 224,5 miljo-
ner kronor (219,0).

Investeringar och férvarv dversteg fastighetsforsélj-
ningar med 1 557,6 miljoner kronor. Koncernens lik-
vida medel uppgick till 280,0 miljoner kronor (143,5).

| nedanstaende tabeller framgar laneforfallodatum
och hur férandringar i rantemarknaden skulle paverka
Dagons rantekostnader med hansyn taget till de
rantesakringsinstrument som var avtalade per den
31 december 2007.

Laneférfallostruktur

Ar mkr

2008 -
2009 1292
2010 -
2011 442
2012 -
>2012 1341
Totalt 3075




Rantekostnad vid alternativ ranteutveckling

Snittranta, Differens mot
Dagon, % nulage, %
Nulége (STIBOR 7d ca 4,40 %) 4,89 -
Okning +1,0 %-enhet 5,36 0,47
okning +2,0 %-enhet 5,79 0,90
Okning +3,0 %-enhet 6,23 1,33
Okning +4,0 %-enhet 6,66 1,77
minskning —1,0 %-enhet 4,29 -0,60
KONCERNENS NYCKELTAL
Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
2007 2006 2007 2006
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 3,3 16,4 17,0 50,4
Avkastning pa totalt kapital, % 1,3 6,9 8,8 24,5
Soliditet, % 29,8 29,6 29,8 29,6
Bel&ningsgrad fastigheter, % 67,1 63,6 67,1 63,6
Réntetackningsgrad, ggr 1,6 13,6 2,7 10,7
Skuldséttningsgrad, ggr 2,1 2,0 2,1 2,0
Aktierelaterade
Fére utspadning
Antal aktier 19 629 346 12 704 612 19 629 346 12 704 612
Genomsnittligt antal aktier 19 613 042 12 704 612 17 921 877 12704 612
Resultat per aktie, kr 2,30 9,30 10,77 24,60
Eget kapital per aktie, kr 75,60 61,60 75,60 61,60
Efter utspddning’
Antal aktier 19 637 302 12 720 6524 19 637 302 12 720 524
Genomsnittligt antal aktier 19 621 084 12 720 524 17 931 795 12 720 524
Resultat per aktie, kr 2,30 9,30 10,77 24,60
Eget kapital per aktie, kr 75,60 61,60 75,60 61,60
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 102 - 102 -
Fastighetsvarde, mkr 4 586 2 407 4 586 2 407
Uthyrbar area, kvm 681 837 - 681 837
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86 - 86 -
Overskottsgrad, % 61,6 52,1 61,0 58,1

" Vid berdkning av nyckeltal per aktie har utspddningseffekter av utestdende optionsprogram beaktats. Enligt prelimindra berdkningar kan dessa uppga till

maximalt 7 956 aktier.

DEFINITIONER

Avkastning pé eget kapital | Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pé totalt kapital | 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 plus finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader.

Skuldséttningsgrad | Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Antal fastigheter | Totalt antal fastigheter i Dagons dgo per den 31 december 2007.

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad | Hyresintékter pa arsbasis dividerat med bedomt
hyresvérde.

Overskottsgrad | Driftéverskott i procent av hyresintékter.
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Koncernens resultat- och
balansrakning for 2007

Fram till och med 2005/2006 hade Dagon brutet rékenskapsar vilket innebér att de formella jamforelsetalen for 2006 pa sidorna 36-57 i
denna arsredovisning avser attamanadersperioden 2006-05-01 till 2006-12-31. For att ge en mer réttvisande bild av fiolarets utveckling
och mdjliggdra jamforelser pa arsbasis presenteras nedan resultat- och balansrékningen fran bokslutskommunikén fr 2007.

KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
mkr 2007 2006 2007 2006
Fastighetsintakter 108,7 52,0 382,6 191,7
Fastighetskostnader 41,7 -24.,9 -149,3 -80,4
Driftéverskott 67,0 271 233,3 11,3
Administration -16,0 -11,9 —48,7 -28,8
Ovriga rorelseintakter 01 1,2 12,2 14,6
Ovriga rérelsekostnader -1,5 2,7 -12,8 -14,6
Andel i intressebolag resultat - 15 - 52
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 7.3 31,0 23,6 341
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 1,2 123,8 104,0 333,8
Rérelseresultat 59,1 170,0 311,6 455,6
Finansiella intékter 4,0 10 8,9 17
Finansiella kostnader -39,3 -13,8 -123,2 -42,56
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserade 0,6 -0,2 14,4 -0,2
Resultat fore skatt 24,4 157,0 211,7 414,6
Aktuell skatt -3,2 -4,2 -10,5 -4,6
Uppskjuten skatt 23,9 -34,3 -8,1 -97,5
Resultat efter skatt 451 118,5 193,1 312,5
Hanforligt till:
Moderbolagets aktie&gare 44,9 118,2 192,8 312,3
Minoritetsintresse 0,2 0,3 0,3 0,2
Resultat per aktie fore utspadning, kr 2,30 9,30 10,77 24,60
Resultat per aktie efter utspadning, kr 2,30 9,30 10,77 24,60

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

31 dec 31 dec
mkr 2007 2006
Tillgangar
Goodwill 08 -
Forvaltningsfastigheter 4.5685,7 2406,8
Maskiner och inventarier 4.1 21
Finansiella anlaggningstillgéngar 18,0 28,5
Uppskjuten skattefordran 40,2 27,6
Kortfristiga fordringar m m 55,0 43,3
Kortfristiga placeringar - 19,9
Likvida medel 280,0 123,6
Summa tillgangar 4983,8 2651,8
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1484,2 783,0
Minoritet 0,3 1.3
Réantebarande skulder 30750 15631,5
Leverantorsskulder 61,6 37,0
Uppskjutna skatteskulder 224,5 219,0
Ovriga skulder 42,5 26,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 95,7 53,7

Summa eget kapital och skulder 4 983,8 2 651,8



KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Jan-dec Jan-dec
mkr 2007 2006
Ing&ende eget kapital 783,0 455,2
Emissioner 553,0 25,0
Avrets resultat 193,1 312,6
Utdelning -9,7 -9,7
Emissionskostnader -35,2 -
Utgéende eget kapital 1484,2 783,0
KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

Jan-dec Jan-dec
mkr 2007 2006
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
exkl. avskrivningar och vardeférandringar 70,6 42,3
Betald inkomstskatt -3,7 -3,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 66,9 39,0
fére férandringar av rorelsekapital
Férandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -12,5 —24.9
Forandring av rorelseskulder 72,0 109,4
Summa férandring av rérelsekapital 59,5 84,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 126,4 128,5
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 392,6 106,7
Forvarv och investeringar i fastigheter -1 943,2 -1140,8
Forvarv av finansiella tillgangar -3,3 0,9
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar -0,8
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar —2,9 1,4
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1557,5 -1034,6
Finansieringsverksamheten
Férandring av l&ngfristiga skulder 15484 1030,2
Forséalining aktier i intressebolag 291 -
Nyemission - 25,1
Utdelning -9,8 —9,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1567,7 1045,7
Avets kassaflode 136,5 134,6
Likvida medel vid &rets borjan 143,5 8,9
Likvida medel vid arets slut 280,0 143,5
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Aktien och agarna

Dagon AB ar noterat pad OMX Nordiska Bors Stockholm. Detta &r en
folid av att fastighetsbolaget Dagon ("gamla Dagon”) genom ett s&
kallat omvant forvarv under varen 2007 dvertog den borsplats som
Wise Group AB haft sedan 2002. Darefter andrade Wise Group namn
till Dagon AB (publ) och inriktning till fastighetsbolag. Tidigare verk-
samhet i Wise Group AB skiftades darvid ut till de tidigare agarna.

Sedan den 30 mars 2007 avser den aktie som tidi-
gare var listad med symbolen WISE fastighetsverk-
samheten i Dagon. Aktien ar sedan den 13 april 2007
listad med symbolen DAG och under namnet Dagon
AB (publ). Till f8lid av bolagets férandrade verksam-
het och organisation har aktien under en del av aret
handlats pa den sa kallade observationslistan.

Efter beslut av Stockholmsboérsen har aktien den
13 december 2007 aternoterats pa OMX Nordiska
Bors Stockholms lista for medelstora foretag. Fran
1 januari 2008 handlas aktien pé listan for mindre
foretag baserat pad marknadsvardet under andra
halvaret 2007.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Vid verksamhetsérets slut uppgick antal akter till
19 629 346 st. Varje aktie berattigar till en rost. Aktie-
kapitalet uppgick till 98 146 730 kronor.

BEMYNDIGANDE
Vid bolagets arsstamma den 26 mars 2007 bemyn-
digades styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen under
tiden fram till nastkommande arsstamma, besluta
om nyemission av aktier med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas féretradesratt. Antalet aktier som emit-
teras med stdd av bemyndigandet ska motsvara en
Okning av aktiekapitalet efter genomférd emission
om hogst 10 procent. Betalning for de nya aktierna
far ske genom tillskjutande av apport, med kvitt-
ningsratt eller genom kontant betalning.
Nyemissioner med stdd av bemyndigandet ska
ske till marknadsmassiga villkor och ske for férvéarv
av fastigheter eller andelar i juridiska personer som
ager fastigheter eller for att kapitalisera bolaget infor
sédana forvarv. Genom den apportemission som
har genomfdrts efter bolagsstamman har bemyndi-
gandet utnyttjats av styrelsen till cirka 83 procent.




INCITAMENTSPROGRAM

| Dagon finns ett utestdende teckningsoptionsprogram
som har sitt ursprung i bolagets tidigare verksamhet
under firman Wise group AB. Programmet omfattar
totalt 1 000 000 optioner och beréattigar till teckning
av aktier under perioden fran och med den 1 januari
till och med den 30 juni 2008.

Med anledning av att bolagets aktier har samman-
lagts, varigenom 500 gamla aktier blivit en ny aktie,
ska antal aktier varje option beréattigar till teckning for
samt teckningskurs vid utnyttjandet av optionerna
omraknas.

Enligt preliminara berakningar kommer 125,688 op-
tioner att berattiga till teckning av en ny aktie i Dagon,
till en teckningskurs om 188,55 kronor. Om samtliga
utestaende optioner pakallas kommer antalet aktier i
Dagon att 6ka med totalt 7 956 aktier, vilket motsva-
rar en Okning om 0,04 procent av antalet utestaende
aktier i Dagon per den 31 december 2007.

Ett ytterligare teckningsoptionsprogram harrérande
fran bolagets tidigare verksamhet I6pte ut den 30 juni
2007 utan att nagon av optionerna som programmet
omfattade hade pakallats.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
I samband med koncernens byte av verksamhetsin-
riktning har flera emissioner samt en sammanlaggning
av aktier skett under aret.

| tabell pa sidan 32 redovisas forandringar i aktie-
kapitalet sedan 2002. Det nominella aktievardet redo-
visas fram till och med 2005, varefter bolaget i enlighet
med den nya aktiebolagslagen har ¢vergétt till kvot-
varde.

UTDELNINGSPOLICY
Dagon ska 6verfora 30-50 procent av érets resultat exk-
lusive orealiserade vardeforandringar till aktieagarna.

AGARFORHALLANDEN

Vid érets slut uppgick antalet aktiedgare i Dagon AB
till 1 522. Andelen institutionella dgare (juridiska perso-
ner) utgjorde 11,25 procent och det utlandska dgandet
1,12 procent.

Koncernens storsta agare vid verksamhetsarets
slut framgar av vidstaende tabell avseende &garfor-
hallandena i Dagon. Efter arets utgang har Lansfor-
sékringar fonder 6kat sitt innehav till 769 765 aktier,
vilket gor Lansforsakringar till den attonde storsta
aktiedgaren.

ANALYTIKERBEVAKNING
Dagons aktie foljs sarskilt av Swedbank.

Agare per kategori vid arets slut

Andel av totala

antalet
aktier och roster
Kategori Antal aktier (%)
Finansiella foretag 471 623 2,40%
Banker 12 0,00%
Véardepappersbolag &
fondkommissionérer 2041 0,01%
Fondbolag 282 446 1,44%
Forsakringsbolag och
pensionsinstitut 185 124 0,94%
Pensionsstiftelser 2000 0,01%
Ovriga finansiella féretag 200 0,00%
Socialférsakringsfonder 19100 0,10%
Intresseorganisationer 14 205 0,07 %
Hjalp och fackliga org 14 205 0,07 %
Ovriga svenska juridiska personer 14 092 442 71,79%
Ej kategoriserade juridiska
personer 1581108 8,05%
Utlandsboende &gare 219 509 1,12%
Svenska fysiska personer 3231 159 16,46 %
Summa 19 629 346 100,00 %
Aktiedgare vid arets slut
Aktieagare Antal aktier Andel, %
Cormac Forvaltnings AB 4 345 300 221
Arvid Svensson Invest AB 3009 648 15,3
Ateneum AB 2121000 10,8
Zebub Forvaltnings AB 2017 499 10,3
Sagax Alpha AB 1500 000 7,6
Goran Malmgren 1376 400 7,0
Kent Svensson 1166 100 59
Sundsborg AB 743100 3,8
S-Kon Fastigheter 516 000 2,6
Brinova Inter AB 340 151 1,7
Ovriga aktiedgare 2494148 12,9
Totalt 19 629 346 100,0
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Aktieférdelning vid arets slut

Antal aktier Antal aktieagare Antal Andel av totala antalet aktier och réster Marknadsvarde
(tkr)
1-100 1259 33 440 017% 2157
101 - 600 131 32 565 0,177 % 2100
501 - 1 000 30 23 861 012% 15639
10071 -2 000 18 30 847 0,16% 1990
2001 - 10000 37 184 021 0,94% 11 869
10001 - 50 000 23 556 270 2,83% 36 879
50 001 - 100 000 6 470 732 2,40% 30 362
100 001 - 500 000 7 15602 573 7,65% 96 916
500 001 - 1 000 000 5 3425 200 17,45% 220925
1000 001 - 6 13 369 847 68,11% 862 355
Summa 1522 19 629 346 100,00 % 1266 093
Aktiekapitalets utveckling
Nominellt
Andring av Okning av Totalt Totalt belopp/
Ar Transaktion antalet aktier aktiekapitalet, kr antal aktier aktiekapital, kr kvotvarde, kr
2002  Ing&ende balans 170 000 34 000 7 239 000 1447 800 0,20
2002  Nyemission 170 000 34 000 7 409 000 1481 800 0,20
2002 Nyemission 857 618 171 524 8266 618 1653 324 0,20
2003  Nyemission 8 966 618 1793324 17 233 236 3446 647 0,20
2008  Nyemission 35 766 472 7163294 52 999 708 10 599 942 0,20
2005  Nyemission 8 500 000 1700 000 61 499 708 12 299 942 0,20
2006 Nyemission 2777779 555 556 64 277 487 12 855 498 0,20
2007 Minskning av aktiekapitalet - -12212 723 64 277 487 642 775 0,01
2007 Apportemission 9000 395 075 90 003 951 9064 672 562 90 646 726 0,01
2007 Nyemission 438 4 9064 673 000 90 646 730 0,01
2007  Sammanlaggning, (500:1) - 9046 543 654 18 129 346 90 646 730 5,00
2007 Apportemission 1500000 7500 000 19 629 346 98 146 730 5,00

AKTIEKURSENS UTVECKLING

Aktiekursens utveckling fran 13 april 2007, som var
den forsta handelsdagen for Dagons aktie efter det

omvanda forvarvet, redovisas i diagrammet nedan.
P4 arets sista handelsdag den 28 december 2007 var

bdrskursen f6r Dagons aktie 64,50 kronor. Substans-
vardet var 75,60 kronor.

Kursutveckling och jamférelseindex (kr)

@ Aktien
----- Carnegie Real Estate Index

60

APR MAJ JUN

JuL AUG SEP OKT

NOvV DEC
© OMXAB



Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, kvm

Industri .
Fastighet Kommun Kontor Handel /lager  Bostader Ovrigt

Storstockholm
Forvaltningsfastigheter
Norra Storstockholm

Timmerhuggaren 2 Danderyd Vendevagen 90 7340 0 2885 0 0 10225
Kallhall 9:36 (T) Jarfalla Galgbacken 3 500 0 4550 0 100 5150
Ekplantan 1 Sollentuna Djupdalsvégen 17, 19 2600 0 0 0 0 2600
Revisorn 3 Sollentuna Bergkallavagen 31c 841 0 357 0 0 1198
Ringpérmen 6 Sollentuna Bergkallavagen 36 4867 2835 0 0 0 7702
Béaglampan 35 Stockholm Lintavégen 1 1585 1317 5080 0 0 7982
Domnarvet 11 (T) Stockholm Domnarvsgatan 35 1126 0 2539 0 0 3665
Mandelblomman 1 Stockholm Avestagatan 21, 27 , Kronofogdevagen 52-54 1707 969 3276 0 859 6811
Johannelund 7 (T) Stockholm Krossgatan 18, Sorterargatan 23, 23A 8231 0 14540 0 725 23496
Stenen 1(T) Stockholm Krossgatan 15, (17), Sorterargatan 31, 33 93889 0 1160 0 0 11049
Sjohjalten 2 Sollentuna Domherrevagen 9 - 11 1855 0 1382 0 0 3237
Sédra Storstockholm

Soderbymalm 6:4 Haninge Hantverkarvagen 22 4950 0 1227 0 0 6177
Brandstegen 9 Huddinge Centralvagen 13 3273 0 0 0 0 3273
Brynjan 5 Huddinge Solfagravagen 33, 35 1550 0 782 0 592 2924
Ellipsen 5 Huddinge Ellipsvagen 15, 17 0 0 23800 0 0 2800
Forstugan 1 Huddinge Fullerstatorget 18, 20 1600 0 0 0 0 1600
Opalen 40 Huddinge Bjorkangsvagen 4, 6 774 0 0 0 0 774
Rektangeln 3 Huddinge Manskarsvagen 13 0 0 1529 0 1407 2936
Valen 2 Huddinge Kommunalvégen 1-5 3973 0 152 0 355 4480
Konsumenten 3(T) Stockholm Varuvagen 7 0 0 10500 0 0 10500
Luna 1 Huddinge Kyrkhagsvagen 10, Lunastigen 1-7 6054 0 0 0 584 6638
Summa Storstockholm 62715 5121 52759 0 4622 125217
Oresund/Skane

Forvaltningsfastigheter

Getingen 5 (T) Malmd Sallerupsvégen 90, Singelgatan 1 1300 988 4856 0 0 7144
Ventilen 4 (T) Malmo Kamaxelgatan 7-11 1318 0 989 0 0 2307
Vasterbotten 11 Malmd Estlandsgatan 2-6, Fosievagen 4-8 1937 6062 4233 0 3063 15295
Vésterbotten 9 Malmé Ystadsvagen 17/Fosievagen 2 0 7717 8586 588 5013 21904
Ekstaven 2 Hassleholm  Industrigatan 4-6 / Spangatan 1 493 3793 3478 0 0 7764
Koépmannen 4 Héssleholm  Andra Avenyen 3 133 160 55 0 1368 1716
Lerberget 49:710 Hdganas Litteraturvégen 10 2964 0 0 0 0 2964
Lerberget 63:4 Hoganas Sporthallsvagen 4,6,8 1081 0 4990 0 0 6071
Pélstorp 1 Hbéganés Pal Anders Vag 6 282 0 5219 0 0 5501
Harbérget 1 Kristianstad ~ Ostra Boulevarden 60 2028 286 0 0 1879 4193
Kristianstad 4:7 Kristianstad O Kaserngatan 3/ Kockumsgatan 6 7259 0 4242 0 0 11501
Ratten 6 (T) Landskrona  Rattgatan 7 457 0 1647 0 0 2104
Timglaset 1 Landskrona  Axeltoftavdgen 170 0 0 3360 0 0 3360
Tegelbruket 1 Helsingborg ~ Gustav Adolfs Gata 45 0 9898 0 0 0 9898
Bjorkhem 19 Kristianstad  Blekingevagen 14 B 0 0 1052 0 0 1052
Snickeriet 10 Trelleborg Vannhdgsgatan 7-11 162 0 2475 0 0 2637
Hjorten 14 Trelleborg Ostergatan 59 2395 0 0 0 425 2820
Trénsbettet 2 Malmo Travbanegatan 4 1450 0 2500 0 0 3950
Krukskéarvan 9 (T) Malmo Stenyxegatan 32 150 0 1980 0 0 2130
Modulen 7 Hassleholm  Lamellvégen 8-22 580 0 2395 0 0 2975
Projekt och mark

Sunnana 12:26 Burlov G:a Staffanstorpsvagen 0 0 0 0 0 0
Gjuteriet 21 Malmo Limhamnsvagen 113 0 0 0 0 0 0
Kullen 1 Malmd Handgatan 9-11, Kosterdgatan 9333 0 84537 0 1285 95 155
Kyrkstéten 2 Eslov Grona Torg 6 0 0 0 0 0 0
Kyrkstéten 9 Eslov Tempelgatan 3 0 0 0 0 0 0
Radjuret 1 Eslov Foreningstorget 4, 6 3047 0 0 0 159 3206
Triangeln 3 Helsingborg  Industrigatan 61, Strandbadsvagen 3 1308 0 3400 0 240 4948
Sjéjungfrun 11 Trelleborg Lotsgrand 5, Vastergatan 5-9 0 0 0 0 0 0
Urmakaren 23 Ystad Stora Disponentgatan 3, Herrestadsgatan 6 50 0 3921 0 755 4726
Programmeraren 9 Angelholm Metallgatan 23 0 0 0 0 0 0
Bégen Malmé Lundavagen 0 0 0 0 0 0
Summa Oresund/Skane 37727 28904 143915 588 14187 225321



Uthyrbar area, kvm

Industri
Fastighet Kommun Adress Kontor Handel /lager  Bostader
Smaland/Blekinge
Forvaltningsfastigheter
Apotekaren 20 Kalmar Storgatan 28 953 817 101 0 0 1871
Fredriksdal 1 Kalmar Smedjegatan 2 750 0 1108 0 1640 3498
Guldfisken 2 Kalmar Esplanaden 30, Postgatan 2, 4, Sveaplan 1 2855 0 200 0 0 3055
Gumsen 31 Kalmar Torsésgatan 6-14, Verkstadsgatan 1-17 3460 15631 20916 159 0 26 066
Koljan 24 Kalmar Sodra Malmgatan 7 5002 140 7 0 1352 7211
Korpen 18 Kalmar Fabriksgatan 31 3258 0 50 0 398 3706
Korpen 20 Kalmar Fabriksgatan 29, Nygatan 30 2831 0 92 0 2885 5808
Larlingen 5 Kalmar Kaggensgatan 40 3356 805 191 0 0 4352
Matrosen 1 (T) Kalmar Tjarhovsgatan 1 1293 0 0 0 889 2182
Méstaren 28 Kalmar Kaggensgatan 30 567 748 21 0 0 1336
Tenngjutaren 1 Kalmar Larmgatan 40 1354 0 0 297 0 1651
Garvaren 26 Karlskrona Langgatan 11/ Tullgatan 5 2080 0 15645 0 0 3625
Garvaren 27 Karlskrona Langgatan 14 0 2088 0 3603 0 5691
Gullbernahult 26 Karlskrona  Gullberna Park 2018 1300 6963 35650 0 13831
Gullbernahult 82 Karlskrona  Gullberna Park 4039 361 3231 0 0 7631
Hammaren 1 Karlskrona Gullbernavagen 22 0 0 5378 0 0 5378
Psilander 60 Karlskrona Olandsgatan 1 14 470 0 0 0 0 14470
Fregatten 16 Karlskrona Langgatan 7 / Pantarholmskajen 18 0 0 1666 4269 0 5935
Gullbernahult 21 Karlskrona Gullberna Park 665 0 983 4621 0 6269
Projekt och mark
Gullbernahult 1 Karlskrona Gullberna Park 0 0 0 0 0 0
Gullbernahult 12 Karlskrona ~ Gullberna Park 0 0 0 0 0 0
Gullbernahult 13 Karlskrona  Gullberna Park 0 0 0 0 0 0
Gullbernahult 31 Karlskrona Gullberna Park 0 0 0 4020 0 4020
Lagan 22 Vaxjo Fagrabacksvagen 1 2210 210 0 0 0 2420
Summa Smaland/Blekinge 51161 8000 43162 20519 7164 130006
Norra Sverige
Forvaltningsfastigheter
Falun 8:9 Falun Kasergarden mfl 11976 0 18 106 0 1533 31615
Hégbo 1:22 Falun Hégbo 5-9, 11-13 och 15 0 0 4962 228 0 5190
Skonvik 1:6 & 1:15 Séter Jonshyttevagen mfl. 23883 0 2106 192 34976 40157
Foraren 3 Sollefted Soderleden 3 0 0 1284 0 0 1284
Remsle 13:64 Sollefted Nipan 1 mfl 9331 23 11341 0 471 25406
Cedern 1 Harnésand Industrigatan 5 0 0 1722 0 539 2261
On 2:41 Harmdsand Marinvégen 4, Salstensgrand 115 12 488 764 9625 0 582 23459
Reparatéren 2 Sandviken Gévlevagen 98 0 0 1993 0 3156 2308
Strand 3:6 Hudiksvall Magasinsgatan 10 0 0 2060 0 435 2495
Summa Norra Sverige 36678 787 53199 420 43091 134175
Ovriga Sverige
Forvaltningsfastigheter
Blasippan 13 Téreboda Borrebodagatan 19 0 0 446 0 0 446
Eketanga 24:37 Halmstad Kristinebergsvagen 20 0 0 1716 0 0 1716
Eketénga 24:49 Halmstad Kristinebergsvéagen 22 743 0 4581 0 0 5324
Eketénga 5:417 Halmstad Industrivagen 1 681 0 2868 0 0 3549
Fotbollen 17 Halmstad Bolmensgatan 11 480 0 0 0 0 480
Fregatten 7 Halmstad Svetsaregatan 8 1517 0 0 0 0 1517
Halmstad 2:25, 2:28 Halmstad Stationsgatan 37-39 5246 2051 4702 0 315 12314
Ostkupan 3 Halmstad Stélverksgatan 1-3 1856 0 6631 0 4079 12 566
Notknapparen 24 Eskilstuna Gustafvagen 5a 185 1899 180 0 0 2264
Valpen 3 Eskilstuna Bjorkgatan 5, 7 0 0 4134 0 0 4134
Vampyren 9 Eskilstuna Kungsgatan 25 4706 6074 1347 1643 2777 16 547
Vagskalen 24 Eskilstuna Kriebsengatan 5 100 s 0 1040 2310 3527
Hérden 2 (T) Karlstad Sagverksgatan 3 572 0 0 0 0 572
Orkanen 1 Halmstad Stationsgatan 52 1920 0 0 0 0 1920
Ovriga Sverige
Projekt och mark
Starrkérr 4:61 Ale Tagvagen 0 0 0 0 0 0
Orren3 Filipstad Viktoriagatan 7 0 120 122 0 0 242
Summa Ovriga Sverige 18006 10221 26727 2683 9481 67118

Total 206 287 53033 319762 24210 78 545 681837
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FOrvaltningsberattelse

Dagon AB (org.nr. 556431-0067) ar ett expansivt
utvecklingsbolag i fastighetsbranschen. Efter ett om-
vant férvarv av Wise Group AB under 2007 &ar verk-
samheten noterad pa Stockholmsborsens nordiska
lista. Detta starker foretagets mojligheter for langsiktig
tillvaxt.

Dagons affarsidé ar att med kunnande och kom-
petens kring fastigheter samt byggstenarna forvary,
foradling, forvaltning och forsaljining skapa langsiktig
tillvaxt och vardedkning.

Vid arets utgang hade Dagon 102 fastigheter for-
delade péa fem regioner. Totalt forvaltar Dagon knappt
700 000 kvadratmeter egna kommersiella lokaler och
100 bostadslagenheter, darutdver férvaltas fastigheter
at andra aktdrer om cirka 400 000 kvadratmeter samt
1200 bostéader. Dagons egna bestand har ett mark-
nadsvarde pa cirka 4,6 miljarder kronor och bestéar av
kommersiella fastigheter, projektfastigheter och bo-
stadsfastigheter. Forvaltnings- och utvecklingsom-
radena stracker sig fran Malmo till Sollefted men
tyngdpunkten ligger pa kommersiella fastigheter i
sOdra och mellersta Sverige. Dagon har férvaltnings-
kontor pa 10 platser i landet.

Dagons 6vergripande mél ar att bli ett av de ledan-
de fastighetsbolagen med projektverksamhet samt att
foradla och realisera varden for att skapa god och
l&ngsiktig avkastning till sina aktieagare. For att na
detta arbetar Dagon med ett helhetskoncept inom
fastighetssektorn baserat pa forvary, foradling, forvalt-
ning och forsalning.

Wise Group AB (publ) férvarvade i april 2007 Dagon AB
genom en nyemission som gav &garna till fastighets-
bolaget Dagon ("gamla Dagon”) och ett antal utvalda
investerare bestammande inflytande i Wise Group, som
darefter andrade namn till Dagon AB (publ) och inrikt-
ning till fastighetsbolag. Tidigare verksamhet i Wise
Group AB overlats till ett helagt dotterbolag, Wise
Online AB, som skiftades ut till de tidigare aktieagarna
i Wise Group. Gamla Dagon betraktas som den egent-
liga férvarvaren av Wise med kontroll ver den nya
koncernens tillgéngar och skulder, varfor transaktionen
redovisas som ett omvant férvéarv. Det innebdr att kon-
cernredovisningen for "nya” Dagon-koncernen genom
det omvénda forvérvet &r en fortsattning pa koncernre-
dovisningen avseende "gamla” Dagon-koncernen.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
VERKSAMHETSARET

2007 var ett handelserikt &r da arbetet i stor utstrack-
ning praglades av verksamhetens intrade péa Stock-
holmsbdérsen samt av de fastighetsférvary som
genomfordes pa utvalda orter, vilka i stort sett for-
dubblade bestandet.

e Dagon noterades pa Stockholmsbdrsen genom
ett omvant férvarv av noterade Wise Group AB. |
december gav bdrsen klartecken till att Dagon kunde
lamna observationslistan och inta sin plats péa ordi-
narie lista. En bekraftelse pa att man uppfylide de
krav som borsen stéller pa noterade bolag.

Dagons fastighetsbestand tkade fran 2,4 till 4,6 mdr,
som ett resultat av bolagets arbete med att bli ett
av de ledande fastighetsbolagen pé utvalda mark-
nader.

Under aret har 65 fastigheter forvarvats och dessa
har i huvudsak genomforts péa prioriterade orter.
Samtidigt har Dagon renodlat sitt innehav genom
att sadlja av 31 fastigheter pa framst icke prioriterade
orter som ett led i effektiviseringen av forvaltningen.
Kopeskillingen for de forvarvade fastigheterna upp-
gick till 2 233 mkr. De avyttrade fastigheterna séldes
for 382 mkr. 224 mkr har investerats i befintliga
fastigheter. For att finansiera de stora férvarven som
gjorts under aret, har apportemissioner om 553 mkr
genomforts. Efter avdrag for emissionskostnader pa
35 mkr uppgar nettot till 518 mkr. Vardedkningarna
pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 104 mkr
under 2007.

Under &ret har samarbete med Riksbyggen inletts
for att kunna identifiera projektidéer, genomféra
fastighetsférvarv och utveckla projekt av olika typer
och upplételseform. Avtalet géller gemensamma
arbetsinsatser inom saval bostadsprojekt som
kommersiella projekt.

NYEMISSIONER

Under aret har det genomforts ett antal apportemis-

sioner.

e 1 400 mkr i samband med Dagons omvéanda for-
véarv av Wise, varav 988 mkr avsag "gamla” Dagons



agares i Dagon som apporterades in i "nya” Dagon
(fd Wise).

e 412 mkr avsdg apportemissionen till utomstaende
varvid fastigheter tillskdts som apportegendom.

e 117 mkr i samband med forvarv av fastigheter fran
Sagax varvid fastigheter tillskéts som apport-
egendom.

e 14 mkri”gamla” Dagon i samband med fastighets-
forvarv.

¢ 10 mkri"gamla” Dagons omvanda férvéarv av Wise.
Avser betalning till Wise "gamla” aktiedgare i form av
aktier i "nya” Dagon.

e Emissionskostnader om sammanlagt 35 mkr har
redovisats mot eget kapital.

RESULTAT OCH STALLNING

Arets resultat uppgick till 193,1 (197,5) eller 10,77 kr per
aktie (15,53). Eget kapital uppgick per 31 december
2007 till 1 484,2 mkr (7883,0), vilket gav en soliditet om
29,8 procent (29,6). Rantebarande skulder 6kade med
1543,5 1ill 3 075,0 pa grund av stora fastighetsforvarv.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar en utdelning om 2 kr per aktie samt
en extra utdelning om 2 kr per aktie, totalt 4 kr per
aktie. Se vidare vinstdisposition pa sidan 57.

MODERBOLAGET

Resultat efter skatt foér moderbolaget uppgick till
6,6 mkr (-3,4). Omsattningen uppgick till O (0) mkr.
Moderbolagets tillgangar bestar i huvudsak av aktier av
dotterbolagen om 988,3 (19,1) och interna fordringar
om 493,1 mkr (0). Finansieringen har i huvudsak skett
genom eget kapital om 1 491,8 mkr (12,9).

BYTE AV REDOVISNINGSPRINCIPER
Dagon har som en konsekvens av noteringen péa
Nordiska borsen i Stockholm, for forsta gangen upp-
rattat koncernredovisning enligt IFRS (International
Financial Reporting Standard). Storsta effekten av
6vergangen avser vardering av forvaltningsfastigheter
till verkligt vérde, se not 1 och not 31.

Jamforelsesiffror i rsredovisningen 2007 &r upp-
rattade utifran de formella rakenskaperna, dvs jam-
forelseperioden omfattar perioden 1 maj 2006 till 31
december 2006 (8 man). Dagon har som en kon-
sekvens darav uppréattat en ingangsbalansrékning
i enlighet med IFRS 1 per den 1 maj 2006 fér de
formella rékenskaperna.

| férvaltningsberattelsen ar informationen komp-
letterad med 12-méanadersperioden 1 januari till 31
december 2006 i syfte att 6ka mojligheterna till kva-
litativ analys. Detta eftersom kommentarerna i annan
information i dokumentet som innehaller en arsredo-

Koncernens resultatrakningar i sammandrag

NELES NELES
mkr dec dec
Fastighetsintakter 382,6 191,7
Fastighetskostnader —149,3 -80,4
Driftoverskott 233,3 111,3
Administration —48,7 -28,8
Ovriga rérelseintékter 12,2 14,6
Ovriga rérelsekostnader -12,8 -14,6
Andeliintressebolag resultat - 52
Vardefoérandringar fastigheter, realiserade 23,6 341
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 104,0 333,8
Rorelseresultat 311,6 455,6
Finansiella intékter 8,9 1,7
Finansiella kostnader -123,2 -42.5

Vardeférandring finansiella instrument,
orealiserade 14,4 -0,2

Resultat fore skatt 211,7 414,6
Aktuell skatt -10,5 -4.6
Uppskjuten skatt -8,1 -97,5
Resultat efter skatt 193,1 312,5
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 192,8 312,3
Minoritetsintresse 0,3 0,2
Resultat per aktie fére utspadning, kr 10,77 24,60
Resultat per aktie efter utspadning, kr 10,77 24,60

Koncernens kassaflédesanalyser i sammandrag

2007 2006
Jan— Jan—
mkr dec dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster exkl.
avskrivningar och vardeférandringar 70,6 42,3
Betald inkomstskatt -3,7 -3,3
Kassaflode fran den I6pande verksam-
heten fore forandringar av rérelsekapital 66,9 39,0
Férandringar i rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -12,5 —24,9
Férandring av rorelseskulder 72,0 109,4
Summa férandring av rorelsekapital 59,5 84,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 126,4 123,5
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 392,6 106,7
Forvarv och investeringar i fastigheter -1943,2 -1140,8
Forvarv av finansiella tillgangar -3,3 0,9
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgdngar -0,8 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar —2,9 —1,4

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1557,5 -1034,6

Finansieringsverksamheten

Forandring av langfristiga skulder 15648,4 10830,2
Foérsalining aktier i intressebolag 29,1 -
Nyemission - 25,1
Utdelning -9,8 -9,6
Kassaflode fran finansieringsverksamheten  1567,7 1045,7
Avrets kassaflode 136,56 134,6
Likvida medel vid arets borjan 143,5 8,9
Likvida medel vid arets slut 280,0 143,5
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visning baseras pa motsvarande period (12 man),
(se tabeller sid 37).

RISKER OCH RISKHANTERING

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden ar beroende av utvecklingen i den
reala ekonomin. En god realekonomisk utveckling
med Skande BNP och stigande sysselséattning leder
normalt till Okad efterfragan pa lokaler. Detta har med-
fort att lokalefterfragan har varit relativt god. Kredit-
risken avseende koncernens hyresfordringar ar be-
gréansad da& samtliga hyror betalas i forskott och
antalet hyreskontrakt uppgar till drygt 1 300 stycken.

Fastighetsvérdering
Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter baseras pa ex-
ternt genomférda varderingar. Dagon genomfor I6pan-
de varderingar, vilka &r en integrerande del av affars-
processen. For varje fastighet finns alltid en affarsplan,
som uppdateras minst en gang om aret och innehaller
senaste externa varderingen, en handlingsplan for vilka at-
garder som beddms optimera fastighetens driftnetto och
varde samt ett stallningstagande om fastighetens varde.
Till grund for de externa varderarnas beddmning av
fastighetens varde anvander de en nuvardesberak-
ning av fastighetens framtida driftnetto. Hansyn tas till
fastighetskategori, geografi, hyresavtalens 16ptid, kal-
kylranta, direktavkastningskray, langsiktig vakans och
drifts- och underhéllskostnader. Alla fastigheterna véar-
deras externt under 2007.

Drifts- och underhaliskostnader

Flera av de storre kostnadsposterna inom fastighets-
driften utgors av taxebundna kostnader, sésom kost-
nader for varme, el, vatten och sophantering. | flertalet
fall &r Dagon beroende av en lokal leverantér, ofta
kommunagd, for vatten, fiarrvarme och sophantering.
Avgifterna for dessa tjanster beror péa flera olika
faktorer sdsom kostnader for révaror och skatter.
Betraffande el ar kostnaden i regel beroende pa efter-
fragan pa den dppna elmarknaden.

Fastighetsskatt

Hyresmarknaden i Sverige belastas av en statlig fastig-
hetsskatt. Skatten uppgéar for narvarande till 1,0 pro-
cent av taxeringsvardet pa lokalhyresfastigheter samt
0,5 procent for bostads- och industrifastigheter. Taxe-
ringsvardet ska motsvara 75 procent av marknadsvar-
det. | flertalet hyresavtal finns inskriven ratt for Dagon
att dverfora dkad fastighetsskatt pa hyresgésten om
den kommer att &ndras i framtiden.

Beroende av anstillda
Dagon ar beroende av anstéllda da foretaget bygger
pa lokal narvaro pa sina orter. Den organisatoriska

forméagan ar viktig for Dagon och mojligheten att for-
verkliga afférsidé, vision och strategi vilar ytterst pa
medarbetarna. For att kunna rekrytera och behalla
kompetenta medarbetare ar det av ytterst vikt att
kunna erbjuda en intressant och utvecklande arbets-
plats.

Finansiell riskhantering

Moderbolaget ar i finansiellt hanseende framforallt
exponerat for risker kopplade till innehavet av dotter-
bolag och mellanhavanden till dem. Moderbolaget ar
aven utsatt for likviditetsrisk. Genom god likviditet och
tillgang till erforderliga krediter forebygger Dagon ris-
ken att inte ha tillgang till likvida medel for att fullgéra
sina forpliktelser. Se not 33 for ytterligare beskrivning
av risker, policies och sérskilda dvervaganden for
moderbolag och dess dotterbolag.

DAGONAKTIEN

Dagon har inte kdnnedom om avtal mellan aktiedgare
som kan medfora begransningar i ratten att dverlata
aktierna.

P& ordinarie arsstamma 2007 beslutades om ett
bemyndigande for styrelsen att besluta om emissio-
ner med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretra-
desratt om hogst 1 812 934 aktier. Vid érets utgang
har 1 500 000 aktier utgetts med stdd av detta be-
myndigande.

Vid eventuellt offentligt uppkdpserbjudande utldses
inga avtal eller Gverenskommelser som ger vasentlig
effekt pa Dagons resultat och stallning.

RIKTLINJER FORETAGSLEDNING

Grunden f6r principerna for ersattning ar att Dagon AB
skall erbjuda en marknadsmassig erséattning sa att bo-
laget kan attrahera och behélla en kompetenta ledande
befattningshavare. Den totala ersattningen till de le-
dande befattningshavarna skall bestéa av fast 16n, pen-
sionsférméner samt avgangsvederlag vid fortida upp-
ségning av anstaliningsavtalet fran Dagon ABs sida.
Den fasta [6nen skall revideras arligen och baseras pa
den enskilde befattningshavarens kompetens och
ansvarsomrade. Pensionséldern for de ledande be-
fattningshavarna &r 65 ar. Pensionsavtal motsvarar i all
vasentligt ITP-planen. Vid uppsagning av ledande be-
fattningshavare fran Dagon ABs sida far ersattningen
under uppsagningstiden samt avgangsvederlag vara
ett belopp som motsvarar maximalt 12 manadsléner.

VASENTLIGA HANDELSER

EFTER VERKSAMHETSARETS UTGANG

Efter verksamhetsarets utgang har tva mindre fastig-
heter salts och en mindre fastighet i Malmo har
forvarvats. | Halmstad har fastigheten Halmstad 2:49
tiltratts.



Resultatrakning

KONCERNEN
Belopp i tkr Not 2007 2006
8 manader
Fastighetsintékter 5 382 564 149115
Fastighetskostnader -149 284 -61 795
Driftéverskott 233280 87 320
Administration 6,9 -48 774 -23816
Ovriga rérelseintéakter 4 12 249 11412
Ovriga rérelsekostnader 4 -12 820 -12 494
Andeliintressebolags resultat 14198
Vardeférandringar fastigheter, realiserade 23597 36794
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade 104 045 170 609
Rorelseresultat 7,8,10,26 311 577 284023
Finansiella intakter 1 8933 1484
Finansiella kostnader il -123 152 -32 447
Vardeférandringar finansiella instrument, realiserade - -
Vardeférandringar finansiella instrument, orealiserade 2k 14 367 -267
Resultat fore skatt 2 211725 252793
Aktuell skatt 12 -10464 -3801
Uppskjuten skatt 12 -8123 -51 457
Resultat efter skatt 193 138 197 535

Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 193137 197 420
Minoritetsintresse 1 115
Resultat per aktie fére utspadning (kr) 25 10,77 15,53

Resultat per aktie efter utspadning (kr) 25 10,77 15,51
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Balansrakning

KONCERNEN
Belopp i tkr 2007-12-31 2006-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Goodwill 13 762 -
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 4585724 2406776
Inventarier 15 4158 2141
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseféretag 16 - 13848
Fordringar hos intresseféretag - 4950
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 17 220 9524
Uppskjutna skattefordringar 12 40 221 27 609
Langfristiga fordringar 20 750 150
Summa anlaggningstillgangar 4648 835 2464998
Omsattningstillgangar
Varulager 307 -
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 20 7693 17 353
Skattefordringar - 751
Ovriga fordringar 20, 21 37 381 21371
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 9569 3835
Kortfristiga placeringar - 19870
Kassa och bank 22 279 968 123 632
Summa omsaéttningstillgangar 334918 186 812
SUMMA TILLGANGAR 17 4983 753 2651810
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 23 98 147 32150
Ovrigt tillskjutet kapital 735 413 327 085
Balanserade vinstmedel 457 520 226372
Arets resultat 193 138 197 420
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 1484218 783 027
Minoritetsintressen 251 1309
Summa eget kapital 1484 469 784 336
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 28 3045042 1489 230
Ovriga langfristiga skulder 28 4924 -
Uppskjutna skatteskulder 12 224 514 219033
Summa langfristiga skulder 29 3274 480 1708 263
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 28 30 001 42 329
Leverantérsskulder 61610 37 020
Skatteskulder 12757 6788
Ovriga kortfristiga skulder 24 852 18676
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 95584 53598
Avsattningar - 800
Summa kortfristiga skulder 29 224 804 159 211
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 4983 753 2651810




Eget kapital

KONCERNEN

Summa
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare Minoritet eget kapital
Ovrigt tillskjutet Balanserade Arets

Belopp i tkr Aktiekapital kapital  vinstmedel resultat Totalt SUMMA
Eget kapital 2006-04-30 32150 370290 82943 121 442 606 825 1195 608 020
Foéréndring redovisningsprinciper -11 573 -11 573 -11 573
Justerat Eget kapital 2006-04-30 32150 370290 71370 121 442 595 252 1195 596 447
Utdelningar -9 645 -9 645 -9645
Forskjutning mellan Ovrigt tillskjutet

kapital och Balanserade vinstmedel -43 205 43 205 0 0
Nyemission 0 0
Forandring av minoritet 114 114
Overforing fdregéende &rs resultat 121 442 -121 442 0 0
Arets resultat 197 420 197 420 197 420
Eget kapital 2006-12-31 32150 327 085 226 372 197 420 783 027 1309 784 336
Utdelningar . -9 753 -9753 -9753
Forskjutning mellan Ovrigt tillskjutet

kapital och Balanserade vinstmedel -43 481 43 481 0
Nyemission (efter avdrag for

emissionskostnader 35 177 tkr) 65 997 451 809 517 806 517 806
Ebréndring av minoritet -1058 -1058
Qverféring foregéende rs resultat 197 420 -197 420 0 0
Arets resultat 193 138 193 138 193 138
Eget kapital 2007-12-31 98 147 735413 457 520 193138 1484218 251 1484 469

Kassaflodesanalys

KONCERNEN

Belopp i tkr Not 14, 31 2006

8 manader

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

exkl avskrivningar o véardeférandringar 69 716 45 657
Justering for poster som ej ingér i kassaflodet 867 -13714
Betald inkomstskatt -3 744 1377
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital 66 839 33320
Forandringar i rorelsekapital

Forandring av rérelsefordringar -12 391 -18 562
Foéréandring av rorelseskulder 71952 -4 038
Summa férandring av rérelsekapital 59 561 -22 600
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 126 400 10720
Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter 392 653 109 039
Nettoforvarv av och investeringar i fastigheter -1943 324 -290 272
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -762 -
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -3 346 -9 074
Forvarv av inventarier -2 884 14214
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 557 663 -191 521
Finansieringsverksamheten

Forandring av rantebarande skulder 1548 408 277 230
Avyttring aktier i intressebolag 29 074 -
Utdelning -9753 -9645
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1567 729 267 585
Avrets kassafléde 136 466 86 784
Ingéende likvida medel 143 502 56 718
Likvida medel vid arets slut 279 968 143 502

" Fastighetsforvarven ar delvis finansierade med apportemissioner om sammanlagt 543 mkr. Beloppet ingér ej i kassaflodet
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Noter — koncernen

NOT 1
REDOVISNINGSPRINCIPER

De finansiella rapporterna fér Dagon AB (Moderbolaget) for raken-
skapséaret som slutar den 31 december 2007 har godkants av styrel-
sen och den verkstéllande direktdren den 26 mars 2008 och kommer
att forelaggas arsstamman 2008 for faststéllande.

Moderbolaget &r ett svenskt aktiebolag (publ), med sate i Malma,
Sverige. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Allméanna redovisningsprinciper, koncernen

Fran och med januari 2007 tillampar koncernen for forsta gangen
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
som har godkéants av EG-kommissionen for tillampning inom EU. Dér-
utover tillampas aven Redovisningsradets rekommmendation RR
30:06 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”.

Nya standarder och tolkningar som @nnu inte borjat tillampas
Nya IFRSs/IFRICs (alt standarder och tolkningsuttalanden) som tréader
i kraft forst fran och med rakenskapséaret 2008 och senare, har inte
tillampats vid upprattandet av dessa finansiella rapporter.

¢ |FRS 8 Operating Segments tréder i kraft den 1 januari 2009 och
galler for rakenskapsar som paborjas fran detta datum. Enligt IFRS
8 skall de rapporterbara segmenten harledas med utgédngspunkt
fran Dagons interna rapporteringsstruktur. Dagons preliminara be-
domning &r att detta inte forvéntas ha ndgon vasentlig inverkan pa
koncernens segmentsredovisning.

e Det mojliga utfallet for tillampningen av den reviderade versionen av
IAS 23 Lanekostnader har annu inte faststallts. Enligt den nya stan-
darden ska aktivering géras for alla de lanekostnader som ar direkt
hanforliga till en tillgang, for vilken lanekostnader kan inréknas i an-
skaffningsvardet. Detta kan péverka varderingen for forvaltnings-
fastigheter under byggnation. Eftersom férvaltningsfastigheter efter
det forsta redovisningstillféllet redovisas till verkligt varde enligt IAS
40 Forvaltningsfastigheter sa berdknas tildmpningen av reviderade
IAS 23 att endast fa en marginell paverkan pa koncernens stalining
och resultat.

Eventuella effekter av de uppdaterade standarderna IAS 27 och IFRS 3,
vilka faststélldes i januari 2008 av IASB, har &nnu inte utvérderats.
Mot bakgrund av bolagets nuvarande &garbild, affirsmodell och
redovisningsprinciper, forvéantar sig inte ledningen nagon vasentlig in-
verkan pa bolagets koncernredovisning da tolkningarna trader i kraft.

Foérutsattningar vid upprattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven utgér
rapporteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp &r om inte annat
anges angivnai tusen kronor (tkr).

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
vérden, forutom forvaltningsfastigheter och finansiella instrument som
varderas till verkligt varde. Férandring av verkliga varden redovisas
i resultatrékningen.

Dagons verksamhet bestar av ett stort antal hyresfastigheter som
hyrs ut till utomstéende hyresgéster. Hyreskontrakt upprattas initialt
normalt pa en hyrestid som omfattar 3 ar. Hyresperioden varierar dock
och kan 16pa pé upp till 20 &r. Fore avtalstidens utgang sker omfor-
handling med hyresgésten med avseende pa hyresniva och 6vriga vill-
kor i avtalet, om avtalet inte &r uppsagt. Det &r dock svart att efter det
initiala avtalstillféllet veta hur lange ett avtal kommer att [6pa, samt att
det vid varje tillfalle finns ett stort antal parallellt IGpande avtal med olika
avtalslangd. Detta gor det svart att definiera Dagons affarscykel. Det
ar &ven svart att definiera hur lange en fastighet forvantas innehas. Med
hansyn till detta presenteras tillgangar och skulder i balansrakningen i
minskande likviditetsordning da det ger information som &r tillforlitlig
och relevant i forhallande till verksamheten.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor beddémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna

och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kost-
nader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande forhallan-
den synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvénds sedan for att bedéma de redovisade vardena pa
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor.
Slutligt utfall kan avvika frén dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tilldmningen av
IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och
gjorda uppskattningar beskrivs ndrmare i not 31.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolagen och in-
tressebolag. Med dotterbolags menas bolag dver vilka moderbolaget
har bestdmmande inflytande. Koncernredovisningen har uppréttats i
enlighet med forvarvsmetoden som innebdr att tillgdngar och skulder
har varderats till verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt uppréattad
forvarvsanalys. Forvéarvade bolags intékter och kostnader ingar i
koncernredovisningen fran och med tilltradestidpunkten. Avyttrade
bolags resultatrakningar tas med till det datum da det bestdmmande
inflytandet upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och

orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upp-
rattandet av koncernredovisningen.
Wise Group AB (publ) férvarvade i april 2007 Dagon AB genom en ny-
emission som gav &garna till fastighetsbolaget Dagon ("gamla Dagon”)
och ett antal utvalda investerare bestdammande inflytande i Wise Group,
som dérefter andrade namn till Dagon AB (publ) och inriktning till fastig-
hetsbolag. Tidigare verksamhet i Wise Group AB &verlats till ett hel-
agt dotterbolag, Wise Online AB, som skiftades ut till de tidigare
aktiedgarna i Wise Group.

Gamla Dagon betraktas som den egentliga forvarvaren av Wise
med kontroll éver den nya koncernens tillgdngar och skulder, varfor
transaktionen redovisas som ett omvant férvérv. Det innebar att kon-
cernredovisningen for “nya” Dagon-koncernen genom det omvanda
forvarvet ar en fortsattning pa koncernredovisningen avseende "gamla”
Dagon-koncernen.

Intresseféretag

Intressefbretag ar de féretag dar koncernen har ett betydande in-
flytande, men inte ett bestdmmande inflytande, dver den driftsméassiga
och finansiella styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20
och 50 procent av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det
betydande inflytandet erhalls redovisas andelar i intresseforetag enligt
kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen. | koncernens resultat-
rakning redovisas koncernens andel i intresseforetagens nettoresultat
efter skatt och minoritet justerat fér eventuella avskrivningar, nedskriv-
ningar eller upplésningar av férvarvde éver- respektive undervéarden.

Foérvarv och avyttringar

Ett forvarv eller en avyttring redovisas fran den dag de till affaren
hérande véasentliga ekonomiska rattigheterna och riskerna tillfaller
/belastar eller utgér frdn koncernen, vilket ndstan uteslutande &r pa till-
trades eller -frantradesdagen.

Tillgdngsférvarv

Under senare &r har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt
med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighets-
affarer. Vid ett tillgangsforvary genom bolagsaffar hanteras forvarvet
som om fastigheten/-erna forvarvats direkt. Denna typ av férvarvade
bolag har normalt inga anstallda eller ndgon organisation eller annan
verksamhet. Anskaffningsvardet motsvarar det verkliga vardet pa fastig-
heter och eventuella medfoljande 1&n. Uppskjuten skatt redovisas inte
vid tillgangsforvarv pa eventuella dvervarden hanforliga till forvarvet.

Rorelseférvarv

Vid forvarv dar Dagon far bestdmmande inflytande ver en eller flera, i
princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden i enlig-
het med IFRS 3 Rérelseforvarv. Den férvarvade enhetens identifierbara



tillgéngar, skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde
vid forvarvstidpunkten och resultat hanforligt till den férvarvade verk-
samheten inréknas frdn och med tilltradelsedagen. Uppskjuten skatt
redovisas for eventuella dvervarden hanforliga till forvarvet. Aktuella
rorelseforvary framgar av not 3.

Segmentsrapportering

Ett segment &r en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen
som &r utsatt for risker och mojligheter som skiljer sig fran andra seg-
ment. Segmentsrapporteringen sker for rérelsegrenar och geografisk
marknad. Den dominerande bakgrunden till och karaktaren hos fére-
tagets risker och méjligheter innebér att rérelsegrenar fér Dagon &r den
priméra indelningsgrunden fér segmentsrapporteringen. Koncernens
interna rapporteringssystem &r ockséa en faktor i valet av segments-
indelning. Rérelsegrenarna ugérs av Fastighetsférvaltning och Ovrig
verksamhet. Ovrig verksamhet bestar av projektledning, byggservice
och extern férvaltning.

Intékter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangs-
punkten att fastigheten kvarstar i Dagons dgo dven om avtalet kan I6pa
pa upp till 20 ar. Hyresintakterna fordelas Gver tiden enligt avtalens
innebdrd, vilket bland annat innebéar att hyresrabatter redovisas i den
period de avser.

Inkomstskatter

| resultatrékningen redovisas aktuell skatt och uppskjuten inkomstskatt
utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Skattesatsen i
Sverige har under de senaste sex aren varit 28 procent och berdknas
pa nominellt bokfort resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt
med avdrag for ej skattepliktiga intékter. Inkomstskatt redovisas enligt
balansrdkningsmetoden, vilket innebér att uppskjuten skatt beréknas
for pa balansdagen identifierade temporéra skillnader mellan tillgang-
arnas eller skuldernas skattemassiga varden och deras redovisade
varden. Temporara skillnader forekommer i fastigheter, andelar i dotter-
bolag, inkomstskatter (underskottsavdrag) och rantebarande skulder.
Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen
fran foregéende balansdag redovisas dver resultatrakningen som upp-
skjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tem-
poréra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa upp-
skjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedéms sanno-
likt att de kan utnyttjas.

Erséttningar till anstéllda

Erséattningar till anstallda sdsom Iéner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro etc redovisas i takt med att de anstallda utfor
tjanster. Dagon foljer IAS 19, Ersattningar till anstéllda, séval som de
ytterligare upplysningar som krévs enligt ARL. Ataganden for ledande
befattningshavare tryggas genom avgiftsbestdmda pensionsplaner.
Ataganden for évriga anstallda tryggas genom en forsakring i Alecta.
I enlighet med uttalanden fran Redovisningsradets aktutgrupp redo-
visas pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom forsakring hos
Alecta som en avgiftsbestdmd plan sé lange ITP-planen &r oférandrad
i sin grundkonstruktion.

Transaktioner med nérstadende

Vid leverans av tjianster mellan koncernens bolag och andra narstdende
féretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och mark-
nadsprissattning.

Férvaltningsfastigheter

Byggnader och mark som ags eller leasas genom ett finansiellt leasing-
avtal i syfte att generera hyresintakter och/eller vérdestegringar rubri-
ceras i koncernen som férvaltningsfastigheter. Enligt IFRS definieras
samtliga av Dagons fastigheter som forvaltningsfastigheter. Forvalt-
ningsfastigheter bokfdrs initialt i dotterbolagen till anskaffningsvéarde.
Aktivering sker sedan av utgifter nar atgarderna leder till ekonomisk
nytta i framtiden. | koncernen sker sedan vardering till marknadsvérde.
Andra tillkommande utgifter inklusive ranteutgifter redovisas som en

kostnad i den period de uppkommer. Under verksamhetsaret sker
omvérdering l6pande och redovisas i kvartalsrapportering utifran de
externa varderingarna. For dvervédganden etc avseende vardering av
fastigheter — se rubrik Fastighetsvardering nedan samt not 33.

Byggnader under uppférande

Fastigheter som &r under uppférande for framtida anvéandning som férvalt-
ningsfastigheter eller rorelsefastigheter bokfors till nedlagda kostnader
till dess arbetena &r slutforda. IAS 16 tillampas tills fastigheten ar uppford.

Fastighetsvardering

Verkligt véarde pa forvaltningsfastigheter baseras pa externt genomforda
vérderingar. Dagon genomfdr I6pande varderingar, vilka &r en integre-
rande del av affarsprocessen. For varje fastighet finns alltid en affarsplan,
som uppdateras minst en gdng om aret och innehaller senaste externa
varderingen, en handlingsplan for vilka atgarder som beddms optimera
fastighetens driftnetto och varde samt ett stéliningstagande om fastig-
hetens véarde. Till grund fér de externa varderarnas beddémning av fast-
ighetens vérde anvander de en nuvardesberékning av fastighetens fram-
tida driftnetto. Hansyn tas till fastighetskategori, geografi, hyresavtalens
16ptid, kalkylrénta, direktavkastningskrav, langsiktig vakans och drifts- och
underhaliskostnader. Alla fastigheterna varderas externt under 2007.

Inventarier och installationer

Inventarier och installationer har upptagits till anskaffningsvérde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda
nedskrivningar. IAS 16 tilldmpas. Inventarier avskrivs linjart enligt plan
pa fem ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i enlighet
med reglerna i lAS 39, vilket innebér att de initialt redovisas till anskaff-
ningsvarde, motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument utom de som
redovisas till verkligt vérde via resultatrdkningen. Dérefter sker redovis-
ningen efter hur de klassificerats.

Verkligt varde pé noterade finansiella tillgangar motsvaras av till-
gangens noterade kopkurs pa balansdagen. Verkligt varde pa onote-
rade finansiella tillgangar faststélls genom att jamféra med liknande
instrument eller diskonterade kassafléden.

Langfristiga fordringar, som bland annat utgérs av sé kallade saljar-
reverser, har varderats till upplupet anskaffningsvarde. Kortfristiga ford-
ringar har efter individuell vérdering upptagits till det belopp varmed de
beréknas inflyta.

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter
avdrag for sékra fordringa som beddmts individuellt.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillg&ngligt postgiro-
och banktillgodohavande.

Skulder redovisas initialt till erhllet belopp efter avdrag for transak-
tionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten varderas lanen till upp-
lupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetod.

Leverantdrsskulder varderas utan diskontering till nominellt belopp.

| koncernen utgér skuldportfélien en stor del av balansrékningens
passivsida och vardeférandringar i de rantebéarande skulderna, givet
vald rantebindingsstrategi, antas vara korrelerande med véardefor-
andringarna i fastighetsportfoljen. Sakringsredovisning anvands inte,
varfor derivat vérderas och redovisas till verkligt varde i balansrékningen
och de orealiserade vardeférandringarna redovisas Over resultat-
rakningen.

Nedskrivningar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje ba-
lansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov.
Om nagon sadan indikation finns beréknas tillgangens atervinnings-
vérde. En nedskrivning aterfors endast i den utstrackning tillgdngens
redovisade varde efter aterforing inte Gverstiger det redovisade varde
som tillgédngen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors for materiella anlagg-
ningstillgdngar som innehas for forsaljning, forvaltningsfastigheter och
uppskjutna skattefordringar som varderas i enligt sérskilda regler vilket
beskrivs pé respektive stéllen i redovisningsprinciperna.

43



Noter — koncernen

NOT 2
SEGMENTSRAPPORTERING

Verksamhetstyp Fastighetsférvaltning Ovrig verksamhet Oférdelat Totalt koncernen

(primart segment) mkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006

RESULTATRAKNING

Fastighetsintakter 382,6 1491 - - - - 382,6 14911
Fastighetskostnader -149,3 -61,8 - - - - -149,3 -61,8
Driftéverskott 233,3 87,3 0 0 0 0 233,3 87,3
Administration - - - - -48,7 -23,8 -48,7 -23,8
Ovriga rérelseintékter - - 12,2 11,4 - - 12,2 11,4
Ovriga rérelsekostnader - - -12,8 -12,5 - - -12,8 -12,5
Andel i intressebolags resultat - 14,2 - - - - 0,0 14,2
Vardeférandringar fastigheter,

realiserade 23,6 36,8 - - - - 23,6 36,8
Vardeférandringar fastigheter,

orealiserade 104,0 170,6 - - - - 104,0 170,6
Rorelseresultat 360,9 308,9 -0,6 -1,1 -48,7 -23,8 311,6  284,0
Finansiella intékter 8,9 1,5 - - - - 8,9 1,5
Finansiella kostnader -128,2 -32,4 - - - - -123,2 -32,4
Vardeférandringar finansiella

instrument, orealiserade 14,4 -0,3 - - - - 14,4 -0,3
Resultat fére skatt 261,0 277,7 -0,6 -11 -48,7 -23,8 211,7 252,8
BALANSRAKNING

Fastigheter 45857 2406,8 - - - - 45857 2406,8
Inventarier - - 0,8 0,3 3,3 1,5 41 1,8
Ovriga tillgangar - - 16,7 13,2 3773  230,0 3940 2432
SUMMA TILLGANGAR 4585,7 2406,8 17,5 13,5 380,6 231,5 4983,8 2651,8
Skulder till kreditinstitut 30750 15315 - - - - 30750 15315
Ovriga skulder - - 12,4 10,3 1896,4 1 110,0 1908,8 1120,3
SUMMA SKULDER 3075,0 1531,5 12,4 10,3 1896,4 1110,0 4983,8 2651,8
Geografi (sekundart segment) Fastighetsintakter Driftéverskott

mkr Jan - dec 2007 Maj — dec 2006 Jan —dec 2007 Maj — dec 2006
Oresund/Skéne 89,4 57,6 52,9 34,0
Storstockholm 62,3 - 46,2 -
Smaland/Blekinge 1001 40,2 59,9 24,0
Norra Sverige 92,3 45,5 53,5 26,2
Ovriga Sverige 38,5 5,8 20,8 3,1
Totalt Dagon 382,6 149,1 233,3 87,3
NOT 3 NOT 4
FORVARV AV FASTIGHETER VIA BOLAG OVRIGA INTAKTER OCH OVRIGA KOSTNADER

Fastigheter forvarvas vanligtvis genom forvarv av bolag bland annat for Ovriga intakter bestér av de externa intakter som genereras av stod-
att stampelskatt utgar vid fastighetsoverlatelser. Férvarv via bolag kan verksamheterna projektledning, byggservice och extern férvaltning.
antingen klassificeras som forvarv av rérelse eller tillgangsforvarv.

Under 2007 genomfordes inga forvarv av rorelse, utan endast tillgangs- Ovriga kostnader bestar av ovanst&ende verksamheters kostnader for
forvarv forutom vid det omvanda férvarvet av Wise Group AB har dver- att generera ovanstaende intékter.
vardet i sin helhet allokerats till uppskjuten skattefordran (9,4) mkr han- Se not 10 for specifikation pa kostnadsslag.

forlig till underskottsavdrag.



NOT 5
KONTRAKTSLANGD
Kontraktslangd Antal Uthyrbar  Hyres- Andel,%
avtal area intakter
LOKALHYRESAVTAL
2008 592 108576 721 16,9
2009 326 119556 74,1 17,4
2010 196 109799 88,9 20,9
2011 133 85092 7,4 16,8
>2011 91 109637 98,5 23,1
1338 532660 405,0 95,2
Bostader 151 10 660 10,0 2,4
P-platser/ Garage 779 2408 5,0 1,2
Ovriga tillsvidare 128 - 5,0 1,2
Summa 2396 545728 426 100
Vakant 136 109 70,0
TOTALT 2396 681837 496 100

Hyresavtalen i Dagonkoncernen &r ur ett redovisningsperspektiv att
betrakta som operationella leasingavtal. Tabellen ovan visar hyresintak-
terna beréknade pa aktuella hyreskontrakt, per 31 december 2007. En
stor del av de kommersiella avtalen forfaller inom fem ar. Hyresavtalen
avseende lokaler ingas pa 3-20 ar. Hyran indexregleras oftast. Som
tillagg péa bashyran utgér i de flesta fall tillagg for varme och fastig-
hetsskatt. Tilldggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyres-
varden haft.

NOT 7
ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

NOT 6
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

2007 2006

KONCERNEN

Personalkostnader -24 040 -12 800
Avskrivningar -742 -393
Ovriga kostnader -23992 -10 623
SUMMA -48 774 -23 816

Avser framst kostnader for koncernens ledning och centrala funktioner
sasom ekonomi, finansiering, juridik, analys och informationsteknolo-
gi samt bornoteringskostnader. Innefattar dven fastighetsadministra-
tion sasom kostnader for I6pande fastighetsforvaltning inkluderande
kostnader for hyresdebitering, hyresférhandling, hyreskrav och redo-
visning. Avskrivning péa inventarier ingér i administrationskostnader.

2007 2006

L&ner, andra ersattningar Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
och sociala kostnader, tkr erséattningar kostnader  ersattningar kostnader
KONCERNEN
Styrelse, VD 1004 20 338 517 - 204
pensionskostnader, styrelse o VD 198 - - 81 - -
Ovriga anstallda 27142 1274 9485 15953 610 6028
pensionskostnader, 6vr. anstéllda 4705 - - 2485 - -
Summa 33049 1294 9823 19 036 610 6232

Antal Andel Antal Andel Sjukfranvaro, % 2007 2006

Antal och 2007 2006

kvinnor,
kénsfordelning % %

kvinnor,

Medeltal anstéllda
totalt koncernen 69 28 61 23

Koénsfordelning i styrelse och ledning
Styrelsen 6 - 5 -
Ovriga ledande

befattningshavare 4 - 6 17

Ovriga ledande befattningshavare uppgick under 20086 till 6 personer,
varav 1 kvinna.

Sjukfranvaro som andel av varje grupps ordinarie arbetstid

Total sjukfranvaro som andel av
ordinarie arbetstid 1,2 1,8

Andel av total sjukfranvaro som
avser sammanhangande
sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer - -

Sjukfranvaro efter kon
Man 1,3 1,9
Kvinnor 0,8 1,3

Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori

29 ér eller yngre - 1,9
30-49 ar 0,6 11
50 ar eller aldre 0,5 2.4
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NOT 8
ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Till styrelsen utgér arvode enligt arsstimmans beslut. Till ledamot anstalld i bolaget utgar inget arvode. Ersattningar till VD och andra ledande
befattningshavare utgors av grundion, évriga formaner och pension. Med andra ledande befattningshavare menas de personer som under 2007
utdver VD ingick i koncernledningen. Enligt &rsstammans beslut, kommer arvoden att utga, till styrelsens ordférande med 250 tkr, och till dvriga
styrelseledaméter med 125 tkr.

Grundlon/ Ovriga Pensions-

styrelsearvode férmaner kostnad
Styrelsens ordférande, Lennart Olsson - - - 0
Jan Lansberg - - - 0
Fredrik Svensson - - - 0
Lars Rosvall - - - 0
Mats Nilstoft - - - 0
VD, Roger Stjernborg Eriksson 918 106 197 1221
Andra ledande befattningshavare, 4 st 3266 169 1011 4 446
Summa 4184 275 1208 5667

7 Ovriga fSrméner avser tjanstebil, bonus. Bonus avser ett engéngsbelopp pé 20 tkr/ anstalld.
Under 2007 har tagits beslut om avsattning till vinstandelsstiftelse, dar max. belopp &r 1 prisbasbelopp per anstalld.
Eventuell forsta avsattning baseras pa 2008 ars resultat.

Pensioner
Samtliga ledande befattningshavares pensionsélder &r 65 ar. Samtliga ledande befattningshavare har premiebaserad pension, utan andra
forpliktelser for bolaget &n skyldigheten att erlagga arliga premier. Pensionspremierna for koncernledningen baseras pé ITP-planen.

Uppséagning

Om Dagon sager upp VD géller en uppsagningstid om 12 manader medan om VD séager upp sig galler tre manaders uppsagning. For 6vriga i led-
ningsgruppen géller, att 3 av dem har 12 manaders uppsagning fran foretagets sida, och 1 har 3 manader. Fran deras sida &r uppsagningstiden
3 manader for 1 av dem, 4 manader for 1, och 6 manader for 2 av dem.

Ersattning till VD beslutas av styrelsen. Principer om erséttning till koncernledning och évriga befattningshavare beslutas av styrelsen.

NOT 9
ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

NOT 10
R?RELSENS KOSTNADER
FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

thr 2007 2006
Grant Thornton Fastighetskostnader
revision 1540 288 El, kyla, varme och VA -69 743 -28 870
andra uppdrag 616 54 Forvaltning och skotsel -25979 -10754
Summa 2156 342 Reparationer och underhall -16 092 -6 661
Fastighetsskatt och tomréattsavgald -13 185 -5 458
Ernst & Young Personalkostnader -7 852 -3250
revision 271 322 Ovriga fastighetskostnader -16 433 -6 802
andra uppdrag 2430 485 Summa -149 284 -61 795
Summa 2701 807
Totalt 4 857 1149 Administrationskostnader
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bok-  -okalkostnader -1862 -1104
féring samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning, ovri- Transporter och resor -3368 2145
ga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utfora Reklam, PR -3582 -2 149
samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid Personalkostnader -24 040 -11 873
sé&dan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgif- Revisionsarvoden 171 -610
ter. Allt annat &r andra uppdrag. Tele- och IT 3892 2366
Ovriga kostnader -10 399 -3569
Summa -48 774 -23 816
Ovriga kostnader
Personalkostnader 11172 -9 166
Ovriga kostnader 1648 -3328
Summa -12 820 -12 494




NOT 11 NOT 13

FINANSNETTO GOODWILL
tkr 2007 2006 tkr 2007-12-31  2006-12-31
Finansiella intakter Verkligt varde vid arets borjan 0 -
Rénteintékter 8933 1484 Férvarv av minoritet i dotterbolag 762
Summa finansiella intékter 8933 1484 Utgaende verkligt varde 762 0

Finansiella kostnader

Réntekostnader -122 409 -32 447
Ovrigt 743 _
Summa finansiella kostnader -123 152 -32 447

Véardeférandringar finansiella instrument, orealiserade héarror sig fran
ranteswappar och rantetak.

NOT 12
SKATTER
Resultatrékningen 2007 2006
Aktuell skattekostnad -10 464 -3801
Uppskjuten skattekostnad -8 123 -51 457
Totalt redovisad skattekostnad -18 587 -55 258
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt 211725 252 793
Skatt enligt géllande skattesats
(28%) -59 283 -70782
Verkligt varde intressebolags andel - 2842
Ej avdragsgilla kostnader -3200 -1 500
Ej skattepliktiga intékter 40518 13726
Skatteeffekt av utnyttjade
underskottsavdrag 3378 456
Totalt redovisad skattekostnad -18 587 -55 258
Balansrakningen 2007-12-31 2006-12-31
Redovisade uppskjutna skattefordringar
Inkomstskatter (underskottsavdrag) 40 221 25148
Fastigheter - 2 461
Summa uppskjutna
skattefordringar 40 221 27 609
Balansrakningen 2007-12-31 2006-12-31
Redovisade uppskjutna skatteskulder
Inkomstskatter (uppskjutna)
Fastigheter 214 922 211 833
Obeskattade reserver 5569 7125
Finansiella instrument 4023 75
Summa uppskjutna skatteskulder 224 514 219 033

Utdver de underskottsavdrag som har aktiverats och anges ovan, finns
ytterligare underskottsavdrag om cirka 174 mkr. Det féreligger vissa be-
gransningar att utnyttja dessa under en period av 5 ar p& grund av den
sé kallade koncernbidragssparren. Det innebér att dessa kan utnyttjas
utan begrénsningar tidigast under beskattningséaret 2013.

Avser 30procent i Dagon Projektledning AB.

NOT 14
FORVALTNINGSFASTIGHETER
tkr 2007-12-31  2006-12-31
Verkligt varde vid rets borjan 2406776 2064 380
Forvarv av fastigheter 2233100 266 917
Investeringar i fastigheterna 224144 5506
Varde sélda fastigheter -382 341 -100 636
Orealiserad vardeférandring 104 045 170 609
Utgaende verkligt varde 4585724 2406776
Taxeringsvarden, tkr 2007-12-31 2006-12-31
Taxeringsvarden, byggnader 1342575 562 849
Taxeringsvarden, mark 329 111 144 986
Summa 1671686 707 835
Resultat och varderingar Varde, mkr
CBRE 1905
Ernst & Young 1500
Newsec 1073
Totalt 4478

Avvikelsen om 108 mkr mot verkligt varde om totalt 4 586 mkr, &ar
huvudsakligen hanforlig till genomférda investeringar i fastigheterna
efter varderingstidpunkten.

NOT 15
INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
tkr 2007-12-31  2006-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
vid &rets borjan 5527 4282
Investeringar 2884 1245
Summa 8 411 5527
Ackumulerade avskrivningar
vid arets borjan -3386 -2 902
Arets avskrivningar -867 -484
Summa -4 253 -3 386
Redovisat varde vid arets slut 4158 2141
NOT 16
INTRESSEFORETAG
tkr 2007 2006
FAB Bryggeritomten i Malmo AB - 13848

Andelen, 50 procent séldes i borjan av 2007
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NOT 17

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella
tillgangar

varderade till
verkligt varde

2007, tkr

Fordringar hos

via resultat-

rakningen

Finansiella
tillgangar
varderade till
upplupet
anskaffnings-
varde

Lanefordring-
ar / kundford-
ringar

Finansiella
skulder
véarderade till
upplupet
anskaffnings-
varde

Finansiella
skulder
véarderade till
verkligt varde
via resultat-
rakningen

Justering ej
finansiella
instrument

intressefbretag 0
Andra l&ngfristiga

vardepappersinnehav 17 220 17 220
Langfristiga fordringar 750 750
Kundfordringar 7 693 7 693
Ovriga fordringar 14 980 6546 15 855 37 381
Kortfristiga placeringar 0
Langfristiga rantebaran-

de skulder 3045042 3045 042
Ovriga l&ngfristiga

skulder 4924 4924
Kortfristiga rantebarande

skulder 30001 30 001
Leverantérsskulder 61610 61610
Ovriga kortfristiga skulder 21777 880 2195 24 852
SUMMA 14980 23766 8443 3163 354 880 18 050 3229473

2006, tkr

Fordringar hos

intressefbretag 4950 4950
Andra langfristiga

vardepappersinnehav 9524 9524
Langfristiga fordringar 150 150
Kundfordringar 17 353 17 3563
Ovriga fordringar 15049 6322 21 371
Kortfristiga placeringar 19 870 19870
Langfristiga rantebaran-

de skulder 1489230 1489 230
Ovriga l&ngfristiga

skulder 0
Kortfristiga rantebarande

skulder 42 329 42 329
Leverantdrsskulder 37 020 37 020
Ovriga kortfristiga skulder 137 17 335 1204 18 676
SUMMA 20007 24 573 22453 1585914 0 7526 1660473




NOT 18 NOT 20
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR

tkr 2007-12-31  2006-12-31 tkr 2007-12-31  2006-12-31
Forutbetald leasing 236 199 Forfallotidpunkt, inom 1 &r fran
Forutbetalda forsakringspremier 1003 399 balansdagen 45 424 38 724
Upplupna hyresintakter 32 1919 Férfallotidpunkt, 1-5 &r frén
Upplupna rantor 30 _ balansdagen 400 5100
Ovriga férutbetalda kostnader och Forfallotidpunkt, senare &n 5 &r frén
upplupna intékter 8268 1318 balansdagen - -
Totalt 9569 3835 Summa 45 824 43 824
Kostnaden for konstaterade och befarade kundférluster, uppgick till
505 tkr.
NOT 19
ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV NOT 21
tkr 2007-12-31  2006-12-31 OVRIGA FORDRINGAR
Innehav vid arets boérjan 9524 - tkr 2007-12-31  2006-12-31
ﬁrsgshaar;s\;ifg:r;?saglut 1; 2% 3 ng Fordran likvider fastighetsaffarer 6169 5000
Réanteswappar, rantetak 14 980 -
Ovriga kortfristiga fordringar 16 232 16 371
Summa 37 381 21 371
NOT 22
KASSA OCH BANK
Koncernen har en checkrakningskredit om 50 mkr, vars utnyttjande vid
arsskiftet var O mkr.
NOT 23
AKTIEKAPITAL
Nominellt
Andring av Okning av Totalt Totalt belopp/
Transaktion antalet aktier aktiekapitalet, kr antal aktier aktiekapital, kr kvotvérde, kr
2002  Ingdende balans 170 000 34 000 7 239 000 1447 800 0,20
2002  Nyemission 170 000 34 000 7 409 000 1481800 0,20
2002  Nyemission 857 618 171 524 8266618 1653324 0,20
2003  Nyemission 8966 618 1793 324 17 233 236 3446 647 0,20
2003  Nyemission 35766 472 7153294 52999 708 10599 942 0,20
2004  Nyemission 8500 000 1700000 61499 708 12299 942 0,20
2006  Nyemission 2777779 555 556 64 277 487 12 855498 0,20
2007  Minskning av aktiekapitalet - -12212723 64 277 487 642775 0,01
2007  Apportemission 9000 395 075 90 003 951 9064 672 562 90 646 726 0,01
2007  Nyemission 438 4 9064 673 000 90 646 730 0,01
2007  Sammanlaggning (500:1) -9046 543 654 - 18 129 346 90 646 730 5,00
2007  Apportemission 1500000 7 500 000 19629 346 98 146 730 5,00

Antal aktier vid rakenskapsérets slut uppgar till 19 629 346 st. Foreslagen utdelning till aktiedgare uppgar till 2 kr plus 2 kr extra utdelning per ak-
tie, totalt 4 kr per aktie. P& grund av omvant forvarv genomfort under 2007 &r moderbolaget inte samma som under 2006, darfor ar jamforelse-
talet f6r utdelning 2006 inte relevant.

| Dagon finns ett utestaende teckningsoptionsprogram som har sitt ursprung i bolagets tidigare verksamhet under firman Wise group AB. Pro-
grammet omfattar totalt 1 000 000 optioner och berattigar till teckning av aktier under perioden fran och med den 1 januari till och med den 30
juni 2008. Med anledning av att bolagets aktier har sammanlagts, varigenom femhundra (500) gamla aktier blivit en (1) ny aktie, ska antal aktier
varje option berattigar till teckning fér samt teckningskurs vid utnyttjandet av optionerna omréknas. Enligt prelimindra berakningar kommer 125,688
optioner att beréttiga till teckning av en (1) ny aktie i Dagon, till en teckningskurs om 188,55 kronor. Om samtliga utestdende optioner pakallas
kommer antalet aktier i Dagon att 6ka med totalt 7 956 aktier, vilket motsvarar en 6kning om 0,04 procent av antalet utestdende aktier i Dagon
per den 31 december 2007.
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NOT 24
FINANSIELLA MAL
Dagons finansiella mal ar:

— att dver en konjunkturcykel uppvisa en genomsnittlig avkastning
pa eget kapital uppgaende till minst den riskfria rantan
(femarig statsobligation) plus 8 procentenheter.

— att soliditeten langsiktigt skall uppga till lagst 25 procent.
- att rantetackningsgraden ej skall understiga 1,5 ganger.

Maluppfyllelse Mal Utfall
Avkastning péa eget kapital, % 12,2 17,0
Soliditet, % 25,0 29,8
Réntetackningsgrad, ggr 1,5 2,7

Genomsnitt 5 ars obl 2007 = 4,151 enl riksbanken

Dagons utdelningspolicy &r att Dagon ska dverféra 30-50 procent av
arets resultat exklusive orealiserade vérdeforandringar till aktiedgarna.
Det &r ocksa uttalat att utdelningen ska vara stabil Gver tiden.

NOT 25
RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultat per aktie for 2007 har baserats pa arets resul-
tat uppgéende till 193 197 tkr (197 420) och pé ett vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier under 2007 uppgéaende till 17 921 877 fore och
17 931 795 efter utspadning.

Eftersom moderbolaget ar nytt i koncernen péa grund av det omvéanda
forvarv som genomférdes under 2007, har det genomsnittliga antalet
aktier 2006 berdknats utefter att agarforhallandet var det samma
under 2006 och 2007. Genomsnittligt antal aktier uppgar datill 12 704
612 fére utspadning och 12 720 524 efter utspadning.

NOT 26
PENSIONER

Ataganden for alderspension och familjepension for tjansteman i
Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Redovisningsradets Akutgrupp, URA 42, ar detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapséaret 2007 har
bolaget inte haft tillgang till sddan information som gér det majligt att
redovisa denna plan som férméansbestamd plan. Pensionsplanen
enligt ITP som tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas darfér
som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar
som &r tecknade i Alecta uppgar till 2,5 mkr (1,5). Alectas 6verksott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgangen
av 2007 uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolide-
ringsnivan till 152 procent (143). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsak-
ringsataganden beréknade enligt Alectas forsakringtekniska berak-
ningsantaganden, vilka inte dverensstdmmer med IAS 19.

NOT 27

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
tkr 2007-12-31  2006-12-31
Upplupna |6nerelaterade kostnader 4470 3344
Upplupna rantor 24520 8278
Forutbetalda hyresintékter 53136 33923
Ovriga férutbetalda intakter 4 194
Ovriga upplupna kostnader 13417 7 859
Totalt 95 584 53 598

NOT 28

RANTEBARANDE SKULDER

tkr 2007-12-31  2006-12-31
Forfallotidpunkt inom 1 &r

frén balansdagen 30 001 42 329
Forfallotidpunkt 1-5 ar

frén balansdagen 1726 455 226 625
Forfallotidpunkt senare an 5 ar

fran balansdagen 1318 587 1262 605
Summa 3075043 1531 559
Ovriga langfristiga skulder

tkr 2007-12-31  2006-12-31

Forfallotidpunkt inom 1 ar
fran balansdagen - -

Forfallotidpunkt 1-5 ar

fran balansdagen 4500 -
Forfallotidpunkt senare an 5 ar

frdn balansdagen 424 -
Summa 4924 -

Dagon é&r i finansiellt hanseende framférallt exponerat for ranterisker.
Med ranterisk avses risken att forandringar i rantenivan paverkar
finansnettot. Genom att arbeta med simulering av framtida rénteut-
veckling kan Dagon vélja vilka instrument och atgarder som bast be-
gransar volatiliteten i finansnettot.

| tabellen nedan framgar hur foréandringar i rantemarknaden skulle
paverka Dagons rantekostnader med hansyn taget till de rante-
sakringsinstrument som var avtalade per 31 december 2007.

Réantekostnad vid alternativ réanteutveckling
Snittranta, Differens mot

Procentenheter Dagon, % nuldge, %
Nulége (STIBOR 7d ca 4,40 %) 4,89 -
6kning +1,0 %-enhet 5,36 0,47
okning +2,0 %-enhet 5,79 0,9
6kning +3,0 %-enhet 6,23 1,33
okning +4,0 %-enhet 6,66 1,77
minskning —1,0 %-enhet 4,29 -0,60

NOT 29

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER
tkr 2007-12-31  2006-12-31
Forfallotidpunkt inom 1 &r
fr&n balansdagen 114 268 96 684
Forfallotidpunkt 1-5 ar
frén balansdagen 1731379 226 625
Forfallotidpunkt senare an 5 ar
fran balansdagen 1318 587 1262 605
Summa 3164 234 1585914

NOoT30 "

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
tkr 2007 2006
Fastighetsinteckningar 3061 650 1691409
Aktier i dotterbolag 608 571 85477
Borgensforbindelser till forman for
koncernforetag 172 021 -
Summa 3842242 1776 886




NOT 31
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

Justering fér poster

som inte ingar i kassaflodet 2007 2006
Avskrivningar pé inventarier 867 484
Andel av intressebolags resultat - -14 198
Summa 867 -13 714

Fastighetsforvarven har delvis finansierats med apportemissioner, upp-
géende till 552 983 tkr (0). Efter avdrag for emissionskostnader om
35 177 tkr (0) ar nettobeloppet 517 806 tkr (0).

| likvida medel i Kassaflodesanalysen ingér kortfristiga placeringar
eftersom de &r av sédan art att de kan betraktas som likvida medel.

NOT 32
TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Dagon har ingétt ett fastighetsforvaltningsavtal med AB ERLAB Fastig-
heter, vilket delvis &gs av Dagons verkstallande direktdr Roger Stjern-
borg Eriksson. Arvodet for forvaltningen uppgar till 24 000 kronor
per &r.

Under 2007 genomférdes tva transaktioner som &r att bedéma
som en transaktion med nérstédende i enlighet med Stockholmsbor-
sens noteringsavtal. Dagon kopte en fastighet av Ampelia Férvaltning
AB, som star under bestammande inflytande av Dagons styrelseleda-
mot Lars Rosvall. Dagon kdpte dven fastigheter av Klévern AB for
707 mkr. Dagons styrelseledamot Lars Rosvall ingar ocksa i styrelsen
for Klovern. Lars Rosvall deltog inte i Dagons beslut avseende de bada
fastighetstransaktionerna.

Forutom ovanstaende avtal och transaktioner har rantebetalningar
skett till och fran moderbolaget.

Ersattning till styrelseledamdéter och ledande befattningshavare
avseende utfort arbete framgar av not 7.

NOT 33
VASENTLIGA RISKER OCH SAKERHETSFAKTORER

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter baseras pa externt genomfor-
da varderingar. Dagon genomfdr I6pande varderingar, vilka ar en inte-
grerande del av affarsprocessen. For varje fastighet finns alltid en af-
farsplan, som uppdateras minst en gang om &ret och innehaller
senaste externa varderingen, en handlingsplan for vilka atgérder som
beddms optimera fastighetens driftnetto och varde samt ett stalinings-
tagande om fastighetens varde. Till grund fér de externa vérderarnas
beddbmning av fastighetens varde anvander de en nuvardesberakning
av fastighetens framtida driftnetto. Hansyn tas till fastighetskategori,
geografi, hyresavtalens I6ptid, kalkylranta, direktavkastningskrav, lang-
siktig vakans och drifts- och underhaliskostnader. Alla fastigheterna
vérderas externt under 2007.

Finanspolicy
Dagons finansverksamhet styrs av den finanspolicy som faststélls ar-
ligen av styrelsen. Finanspolicyn anger de évergripande reglerna for
hur Dagons finansfunktion ska hanteras och hur riskerna i finansverk-
samheten ska begransas.

Finansfunktionen ar en koncernfunktion med ansvar fér koncernens
finansiering, likviditetsplanering och hantering av finansiella risker.

De 6vergripande mélen for finansfunktionen ér:
— Att pé ett kostnadseffektivt satt minimera de finansiella riskerna
som uppstar i verksamheten.

— Att fortldpande bevaka och planera for att sakerstélla tillracklig
likviditet fér den dagliga verksamheten.

— Att skapa en god avkastning pa 6verskottslikviditeten med héansyn
tagen till de riktlinjer som géller fér placeringsverksamheten.

— Att upprétthalla en god intern kontroll genom effektiva rutiner.
— Att effektivt hantera foretagets upplaning.

Hantering av finansiella risker

Likviditets- och upplaningsrisk

Med likviditets- och upplaningsrisk avses risken att inte kunna uppfylla
betalningsforpliktelser som en foljd av otillracklig likviditet eller svarig-
het att uppta nya lan. Fér Dagon bor aldrig tillgangen till kapital vara en
begransande faktor. Dagon ska alltid kunna genomféra affarer nér till-
falle ges och alltid kunna fullgéra sina ataganden. Likviditetsrisken han-
teras genom att Dagon har tillgang till krediter eller likvida medel med
kort varsel.

Upplaningsrisk &r risken for att finansiering saknas eller &r mycket
oférmanlig vid viss tidpunkt. | syfte att begransa upplaningsrisken ska
Dagon efterstréva krediter med Iang 16ptid séval som en bred kredit-
givningsbas.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra leverans
eller betalning. | finansverksamheten uppstar motpartsrisk framférallt
vid placering av likviditetsdverskott, vid tecknande av réanteswapavtal
samt vid erhallande av langfristiga kreditltften.

For att reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn att upplaning av
likviditet far ske med foljiande motparter;

- Stat och kommun.

— Banker och andra finansieringsinstitut med en rating om sémst
AZ/A-.

- Utlandska banker med séamst A3/A- i kreditbetyg. All upplaning
skall ske med tillampning av svensk lag och svensk lane-
dokumentation.

Betraffande Dagons kundfordringar genomférs sedvanliga kreditprov-
ningar innan en ny hyresgéast accepteras. | fall dar det anses nédvan-
digt ska hyresgasten dven ldmna bankgaranti eller forskottshyra. P&
motsvarande sétt provas kreditvardigheten pa de eventuella revers-
fordringar som uppstéar i samband med avyttringar av fastigheter och/
eller bolag.

Operationell risk
Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken att &samkas
forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller oegentligheter. God
intern kontroll, &ndamalsenliga administrativa system, kompetens-
utveckling och tillgang till palitiga varderings- och riskmodeller &r en
god grund for att minska de operationella riskerna.

Dagons finansfunktion arbetar kontinuerligt med att évervaka
den administrativa sékerheten och kontrollen.

Kreditgivare

Dagons finansieringskalla &r penningmarknaden och Dagon arbetar
framfor allt med langa bilaterala kreditfaciliteter. Bland Dagons finan-
sidrer av langfristiga lan finns bade nationella och internationella banker.
Dagon for en kontinuerlig dialog med banker och andra aktérer pa
finansmarknaden for att sakerstélla att Dagon 6ver tiden har en &nda-
malsenlig och kostnadseffektiv finansiering. Dagon har gentemot vissa
banker lovat att ha en soliditet pa minst 25 procent och en réante-
tackningsgrad péa 1,5 procent.

Rantekanslighet

Rantenivan har betydelse for Dagons verksamhet inom ett flertal om-
raden. Fastigheternas marknadsvarden, och dérmed bokforda varden,
ar avhangiga rantenivan. Stigande ranta sanker marknadsvardet pa
fastigheter med &ven pé l&neportflien givet vald rantebildningsstrategi.
Aven verksamhetens nettokassafléde beror i viss mé&n pé rantan. Verk-
samhetens nettokassaflode paverkas kortsiktigt negativt av stigande
ranta. Pa langre sikt, givet att en ranteuppgang uppstar ur en normal
konjunkturforstéarkning, dkar hyresintdkterna genom sjunkande vakan-
ser, stigande marknadshyror och inflations/index relaterade hyreshoj-
ningar i befintliga hyresavtal. Okningen av hyresintakterna kan vara lika
stora eller stérre 8n de 6kade réntekostnaderna.

Finansieringsméjligheter
De fastigheter som Dagon &ger &r finansierade med 1&n och eget kapital.
Mojligheterna till finansiering via kreditmarknaden har kontinuerligt for-
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Noter — koncernen

battrats for fastighetsmarknadens aktdrer och &r idag generellt och
historiskt sett goda. Dagons mojligheter att uppna konkurrenskraftig
finansiering har starkts dver tiden och ar numera mycket bra.

Kanslighetsanalys
Kénslighetsanalysen i tabellen nedan visar hur rorelsen paverkas av
forandringarna i de viktigaste variablerna. Den baseras pa situationen

pé den 31 december 2007.

Kreditrisk
Kreditrisken avseende koncernens hyresfordringar ar begransad da Férandring Resultat-
samtliga hyror betalas i forskott och antalet hyreskontrakt uppgar till paverkan, mkr
drygt 1 300 stycken. Hyresintakter +/- 1 procent 4,2
Ekonomisk vakans +/- 1 procentenhet 5,0
Fastighetskostnader +/- 1 procent 1,4
Finansieringskostnad vid
andrad rénteniva* +/- 1 procentenhet 14,5

*effekt av derivatainstrument medtagen

NOT 34
OVERGANG TILL REDOVISNING ENLIGT IFRS

Fran och med 2007 uppréttar Dagon sin koncernredovisning i enlighet med av EU godkénda IFRS (International Financial Reporting Standard).
Dagon har till och med rakenskapsaret 1/5-2006 till 31/12-2006 redovisat koncernens finansiella rapporter i enlighet med Redovisningsradets
rekommendationer. Fér Dagon far Gvergangen till IFRS vasentlig effekt pa redovisningen av forvaltningsfastigheter (IAS 40) samt finansiella instru-
ment (IAS 39).

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till verkligt vérde i balansrakningen samt med oreliserade vardeférandringar i resultat-
rékningen. Detta innebar att av- och nedskrivningar pa fastigheter forsvinner samt att vinster fran fastighetsforsaljiningar ersétts av realiserade var-
deférandringar utéver orealiserade vardeférandringar.

Dagon anvander rantederivat for att uppna onskad réanteforfallostruktur avseende rantebarande skulder. Rantederivat ar ett finansiellt instru-
ment som i enlighet med IAS 39 vérderas till verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringar pé rantederivat redovisas som orealiserade
vardeférandringar i resultatrékningen.

Overgéngen till IFRS har skett i enlighet med évergangsreglerna i IFRS 1, vilket innebér att en dppningsbalans har uppréttats per 2006-05-01,
samt att 2006 har omraknats i enlighet med det nya regelverket.

Effekter pa Balansrakning av IFRS 30 april 2006

Belopp i tkr 30 april 2006 Effekter IFRS IFRS 1 maj 2006
Fastigheter 2080453 -16 073 2064 380
Ovriga anlaggningstillgéngar 28 297 - 28 297
Omsattningstillgéngar 28 679 - 28679
Likvida medel 56 188 - 56 188
Summa tillgangar 2193 617 -16 073 2177 544
Eget kapital 608 020 -11 573 596 447
Uppskjuten skatteskuld 213 194 -4 500 208 694
Ovriga l&ngfristiga skulder 1222819 - 1222819
Kortfristiga skulder 149 584 - 149 584
Summa eget kapital och skulder 2193 617 -16 073 2177 544
Samtliga effekter av IFRS-6vergangen i ovanstaende tabell harstammar frén verkligt varderedovisning av forvaltningsfastigheter.
Effekter pa Resultatsrékning av IFRS 1 maj - 31 december 2006

IFRS
Belopp i tkr 1 maj - 31 dec 2006 Effekter IFRS 1 maj - 31 dec 2006
Fastighetsintékter 149115 - 149 115
Fastighetskostnader -61 795 - -61 795
Driftéverskott 87 320 0 87 320
Administration -23 816 - -23 816
Avskrivningar -13 608 13608 0
Ovriga rérelseintakter 11412 - 11412
Ovriga rérelsekostnader -12 494 - -12 494
Andeliintressebolags resultat 4047 10151 14198
Véardeférandringar fastigheter, realiserade 36 794 - 36794
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade - 170 609 170 609
Rérelseresultat 89 655 194 368 284023
Finansiella intékter 1484 - 1484
Finansiella kostnader -32 447 - -32 447
Vardeférandringar finansiella instrument, realiserade - - -
Vardeférandringar finansiella instrument, orealiserade - -267 -267
Resultat fére skatt 58 692 194101 252793
Aktuell skatt -3801 - -3801
Uppskjuten skatt 49 -51 506 -51 457
Resultat efter skatt 54 940 142 595 197 535




Moderbolaget

Resultatrakning

MODERBOLAGET
Belopp i tkr Not 2007 2006
Administrationskostnader 2,5 -4 340 -
Roérelseresultat - -4 340 0
Ranteintakter 6 13 521 -
Réntekostnader 6 -7 -
Resultat fore skatt - 9174 0
Avvecklad verksamhet 14 -2 624 -3444
Aktuell skatt 7 - -
Uppskjuten skatt 7 - -
Resultat efter skatt 6 550 -3444

Balansrakning

MODERBOLAGET
Belopp i tkr Not 07-12-31 06-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar - 11 293
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 1219 675
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 8 988263 19 091
Andelar i intresseféretag - 200
Fordringar hos koncernféretag 10 493124 -
Andra langfristiga
vardepappersinnehav - 200
Summa anlaggningstillgangar 1482606 31459
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 9745
Fordringar hos koncernféretag 13484 5714
Skattefordringar 376 341
Ovriga fordringar 1511 525
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 9 187 1093
Kassa och bank 948 84
Summa omsattningstillgangar 10 16 506 17 502
SUMMA TILLGANGAR 1499112 48 961
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital il 98 147 12856
Reservfond 2 9693
Summa bundet eget kapital 98 149 22549
Balanserade vinstmedel 1387139 -6 247
Arets resultat 6550  -3444
Summa fritt eget kapital 1393689 -9 691
Summa eget kapital 1491838 12858
Ovriga avsattningar - 415
Langfristiga skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder 12 - 1
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder - 7 864
Leverantdrsskulder 6943 5682
Skulder till koncernféretag 6545
Ovriga kortfristiga skulder 26 3101
Upplupna kostnader och
forutbetalda int&kter 15 305 12 495
Summa kortfristiga skulder 12 7274 35687
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 1499112 48 961
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Eget kapital

MODERBOLAGET
Balanserade Arets Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond vinstmedel resultat kapital
Eget kapital 2005-12-31 12300 9693 -10723 3371 14 641
Justerat Eget kapital 2006-04-30 12300 9693 -10723 3371 14 641
Overféring av féregdende &rs resultat - - 3371 -3371 0
Nyemission 556 - 1694 - 2250
Emissionskostnader - - -659 - -659
Optionslikvid - - 70 - 70
Arets resultat . - - 3444 3444
Eget kapital 2006-12-31 12856 9693 -6 247 -3444 12858
Overfdring av foregdende &rs resultat - - -3444 3444 0
Nedsattning av aktiekapital -12213 - 12213 - 0
Minskning av reservfond for férlusttackning - -9 691 9691 - 0
Utdelning av dotterbolagsaktier - - -9676 - -9676
Nyemission
(efter avdrag for emissionskostnader 35 177 tkr) 97 504 - 1384 602 - 1482106
Arets resultat - - - 6550 6550
Eget kapital 2007-12-31 98 147 2 1387 139 6 550 1491 838
MODERBOLAGET
Belopp i tkr 2007 2006
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
exkl avskrivningar o véardeférandringar 6550 -3444
Justering for poster som ej ingér i kassaflodet 1648
Betald inkomstskatt -35
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
foére féréandring av rorelsekapital 6515 -1796
Férandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar 1895 -2 762
Forandring av rérelseskulder -28 413 7929
Summa férandring av rérelsekapital -26 518 5167
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -20003 3371
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag / verksamheter -088 264 -750
Avyttring tidigare verksamhet 21 366 927
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -4 644
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -493 124 0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1219 -185
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 461 241 -4 652
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1517 285 -659
Emissionskostnader -35177
Upptagna personaloptioner 70
Forandring av rantebarande skulder 1622
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1482108 1033
Arets kassaflode 864 -248
Ing&ende likvida medel 84 332
Likvida medel vid &rets slut 948 84



Noter — moderbolaget

NOT 1
REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets, Dagon AB, arsredovisning har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och RR 32:06. Tillampade redovisnings-
principer framgar av tilampliga delar av koncernens not 1 med foljande
tillagg fér moderbolaget.

Koncernbidrag
Koncernbidrag efter skatteavdrag redovisas som en minskning eller
Okning av fritt eget kapital.

Aktieégartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers
bokférda véarde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

NOT 2

ADMINISTRATIONSKOSTNADER
tkr 2007 2006
Personalkostnader -248 -
Ovriga kostnader -4 092 -
Summa -4 340 0

Avser framst kostnader for koncernens ledning och centrala funktioner
sasom ekonomi, finansiering, juridik, analys och informationsteknologi
samt borsnoteringskostnader. Avskrivning pa inventarier ingar i admi-
nistrationskostnaderna.

NOT 3
ANSTALLDA
2007 2006

Loner, andra Loner, Loner,
erséttningar andra  Sociala andra  Sociala
och sociala ersatt-  kostna- ersatt-  kostna-
kostnader, tkr ningar der ningar der
MODERBOLAGET
Styrelse, VD - - 1439 -
pensionskostnader - - 382 -
Ovriga anstallda - - 18028 6578
pensionskostnader - - 1538 -
Summa - - 21 387 6578

Dagon AB har inte nagra anstéllda. Medarbetare inom Dagon &r till
stdrsta delen anstéllda i dotterbolaget Dagon Forvaltning AB.

NOT 4
ERSATTNING TILL STYRELSEN

Till styrelsen utgar arvode enligt arsstdmmans beslut. Arvode har
utgétt om totalt O mkr (0,25), varav till styrelsens ordférande O mkr (0,1).

NOT 5
ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Inga arvoden eller kostnadsersattningar har utgétt fran moderbolaget till
revisorer. Samtliga arvoden och ersattningar till revisorer har utgatt fran
dotterforetag i koncernen.

NOT 6
FINANSNETTO
tkr 2007 2006
Ranteintéakter
koncernféretag 13 486 -
dvriga 35 -
Summa 13 521 -
Rantekostnader
dvriga -7 -
Summa -7 -
For 2006, se not 13, Avvecklad verksamhet
NOT 7
SKATTER
Resultatrékningen 2007 2006
Aktuell skattekostnad 0 0
Uppskjuten skattekostnad 0 0
Totalt redovisad skattekostnad 0 0
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 6550 0
Skatt enligt géllande skattesats
(28%) -1834 0
Skatteeffekt av utnyttjade
underskottsavdrag 1834 0
Totalt redovisad skattekostnad 0 0
NOT 8
ANDELAR | KONCERNFORETAG
tkr 2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvarden
vid arets borjan 19 091 16 091
Forvary 988 263 3000
Avyttringar -19 091 -
Aktiedgartillskott - -
Summa 988 263 19091
Ingéende nedskrivningar - -
Nedskrivningar - -
Summa - -
Bokfort varde vid arets slut 988 263 19 091

Erén 2007, ar endast Dagon Sverige AB direktagt av Dagon AB
Ovriga koncernbolag dgs av dotterbolag till Dagon AB.

Direktagda dotterbolag framgér nedan. Ovriga i koncernen ingdende
bolag redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifter-
na med hansyn till kravet p& réttvisande bild &r av ringa betydelse. Ov-
riga bolag framgér dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Moderbolagets innehav av aktier och andelar

tkr 2007 2006 i koncernforetag
Graptl Thornton Bokfort
revision - - Andel vérde, tkr
andra uppdrag - - Dotterbolag/ Org.nr/ Site %  2007-12-31
Ernst & Young .
revision - 324 Dagon Sverige AB,
andra uppdrag 448 202 556473-1213, Malmd 100 988 263
Summa 448 526 Summa 988 263
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NOT 9
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

tkr 2007-12-31  2006-12-31
Férutbetalda hyror - 534
Pensioner och sjukférsakringar - 133
Ovriga férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 187 426
Summa 187 1093
NOT 10
FORFALLOSTRUKTUR FORDRINGAR
tkr 2007-12-31  2006-12-31
Forfallotidpunkt, inom 1 ar fran
balansdagen 151 15984
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran
balansdagen - -
Forfallotidpunkt, senare an 5 ar fran
balansdagen 493 124 -
Summa 494 635 15984

Forfallostruktur avser fordringar exklusive skattefordringar. 493 124,
avser reversfordringar gentemot koncernbolag.

NOT 11
EGET KAPITAL

Antalet aktier vid rékenskapsarets slut uppgar till 19 629 346 st. En
uppstalining av aktiekapitalet och antal aktier aterfinns i not 22 fér kon-
cernen. Vagt genomsnittligt antal aktier har under aret varit 17 921 877
fore utspadning och 17 931 795 efter utspadning.

NOT 12
FORFALLOSTRUKTUR SKULDER

tkr 2007-12-31  2006-12-31

Forfallotidpunkt, inom 1 &r

frén balansdagen 6969 23192
Forfallotidpunkt, 1-5 ar

frén balansdagen - 1
Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar

fran balansdagen - -
Summa 6 969 23193

Forfallostruktur rantebérande skulder samt rérelseskulder exklusive
skatteskulder.

NOT 13

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
tkr 2007-12-31  2006-12-31
Pantférskrivna kundfordringar - 7198
Summa - 7198

NOT 14

AVVECKLAD VERKSAMHET

tkr 2007 2006
Intakter 3963 46773
Kostnader -6 587 -50 217
Resultat fore skatt -2 624 -3444
Skatt 0 0
Resultat efter skatt -2 624 -3444
Summa -2 624 -3444

NOT 15 . .

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
tkr 2007 2006
Upplupna Iénerelaterade kostnader 29 2784
Ovriga férutbetalda Intakter - 8585
Ovriga upplupna kostnader 276 1126
Summa 305 12 495




Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Med anledning av den av styrelsen foreslagna vinstutdelningen far sty-
relsen harmed avge féljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §.
Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2007 ars arsredovisning. Den
féreslagna vinstdispositionen samt resultat- och balansrékningar skall
framlaggas for faststéllelse vid &rsstdmman den 28 april 2008.

Till arsstammans férfogande stdende vinstmedel

Balanserade vinstmedel 1387 140 045
Arets resultat 6548 883
Totalt 1393688928

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt

Till aktiedgare utdelas 4 kr per aktie 78 517 384
| ny rakning dverféres 1315171544
Totalt 1393 688 928

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Dagons utdelningspolicy &r att Dagon ska &verféra 30-50 procent av
arets resultat exklusive orealiserade vardeforandringar till aktieagarna.
Det ar ocksa uttalat att utdelningen ska vara stabil Gver tiden.

Styrelsen féreslar en vinstutdelning om 2 kr per aktie samt en extra
utdelning om 2 kr per aktie, totalt 4 kr per aktie for verksamhetsaret
2007. Arets resultat rensat fran orealiserade vardeférandringar (inklu-
sive uppskjuten skatt) uppgar till 107 881 tkr. Den ordinarie utdelning-
en om 2 kr per aktie motsvarar 39 259 tkr vilket utgdr 36 procent av
detta resultat. Den féreslagna vinstutdelningen till aktiedgarna reduce-
rar moderbolagets soliditet med 0,0 procent och koncernens soliditet
med 1,1 procent till 99,5 respektive 28,7 procent. Soliditeten beddéms
vara betryggande mot bakgrund av att bolagets och koncernens verk-
samhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet. Likviditeten i bolaget och kon-
cernen beddms vara fortsatt stark. Bolagets och koncernens soliditet
beddms &ven vara god i relation till den bransch bolaget och koncer-
nen verkar inom.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende bolag, fran att fullgbra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan déarmed motiveras med
hansyn till vad som anférs i aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktig-
hetsregeln). Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna
egna kapital efter den féreslagna utdelningen.

Vad betréffar koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i
Ovrigt, hanvisas till de resultat- och balansrékningar som folier av 2007 ars
arsredovisning.

Undertecknade forsékrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana
de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av koncernens och foretagets stélining och resultat samt att for-
valtningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och foretagets verk-
samhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen star infor.

Malmd 26 mars 2008

Lennart Olsson
Ordférande

Jan Lansberg

Lars Rosvall

Mats Nilstoft

Fredrik Svensson

Roger Stjernborg Eriksson
Verkstéallande direktor
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Till &rsstamman i Dagon AB (PUBL)
Org nr 556431-0067

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokfdringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning i Dagon AB (publ) for ar
2007. Bolagets arsredovisning ingér i den tryckta ver-
sionen av detta dokument pé sidorna 36 — 58. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansva-
ret for rdkenskapshandlingarna och férvaltningen och
for att arsredovisningslagen tilldmpas vid upprattandet
av arsredovisningen samt for att internationella redo-
visningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU
och arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet
av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss
om arsredovisningen, koncernredovisningen och for-
valtningen péa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisions-
sed i Sverige. Det innebar att vi planerat och ge-
nomfoért revisionen for att med hdg men inte absolut
sékerhet forsékra oss om att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller véasentliga fel-
aktigheter. En revision innefattar att granska ett ur-
val av underlagen for belopp och annan information
i rakenskapshandlingarna. | en revision ingéar ockséa
att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstéllande direktérens tillAmpning av dem samt att
beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrel-
sen och verkstéllande direktdren gjort nér de upprat-
tat arsredovisningen och koncernredovisningen samt
att utvardera den samlade informationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Som underlag
for vart uttalande om ansvarsfrinet har vi granskat va-
sentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget

Revisionsberattelse

for att kunna beddma om négon styrelseledamot eller
verkstéallande direktdren &r ersattningsskyldig mot bo-
laget. Vi har &ven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktren pa annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss
rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en réattvisande bild av
bolagets resultat och stéllning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS sadana de antagits av EU och éars-
redovisningslagen och ger en rattvisande bild av kon-
cernens resultat och stalining. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredo-
visningens &vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledaméter och verkstéllande direktdren ansvars-
frihet for rakenskapséret.

Malmo den 26 mars 2008

Hakan Andréasson
Auktoriserad revisor

Mats Palsson
Auktoriserad revisor
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Lars
Rosvall
STYRELSELEDAMOT
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Styrelse och ledning

STYRELSE

NAMN: Lennart Olsson

POST I STYRELSE: Ordférande
FODELSEAR: 1953

I STYRELSEN SEDAN: 2007
ANSTALLD I: Wistrand Advokatbyra
UTBILDNING: Jur kand

ANTAL AKTIER: O st

NAMN: Jan L&nsberg

POST | STYRELSE: Ledamot

FODELSEAR: 1945

| STYRELSEN SEDAN: 2007

OVRIGA STYRELSEUPPDRAG: Epifyt AB,
Lansberg Forvaltning AB, Optinator AB,
Restaurang AB Molekylen och Sunds-
borgs AB

UTBILDNING: Byggnadsingenjor

ANTAL AKTIER: Privat samt via helagt och
delagt bolag 1 048 568 st

Mats

W Nilstoft
i \id STYRELSELEDAMOT

s
e

NAMN: Mats Nilstoft

POST I STYRELSE: Ledamot
FODELSEAR: 1960

I STYRELSEN SEDAN: 2007

OVRIGA STYRELSEUPPDRAG:
Coolguard AB, Micro Holding AB

ANSTALLD I: Agare och Vd Sundet
Investment AB

UTBILDNING: Civilekonom
ANTAL AKTIER: 77 800 st

NAMN: Lars Rosvall

POST I STYRELSE: Ledamot
FODELSEAR: 1959

I STYRELSEN SEDAN: 2007

OVRIGA STYRELSEUPPDRAG:
Klévern AB (Publ), Backahill AB,
Frésundaviksparken AB

ANSTALLD I: Agare av Ampelia
forvaltning AB

UTBILDNING: Civilekonom
ANTAL AKTIER: 2 122 441 st

ﬂ(i{D
¥
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Fredrik

Svensson
STYRELSELEDAMOT

Jan

Lénsberg
STYRELSELEDAMOT

NAMN: Fredrik Svensson

POST I STYRELSE: Ledamot
FODELSEAR: 1961

I STYRELSEN SEDAN: 2007

OVRIGA STYRELSEUPPDRAG: Ordférande
i Case, ledamot i Balder, Brostrém,
IBS, Kldvern, Ramnés bruk och United
Logistics

ANSTALLD I: AB Arvid Svensson (ASA),
Verkstéllande direktor

UTBILDNING: Civilekonom

ANTAL AKTIER: Via bolag 3 009 648 st

NAMN: Roger Stjernborg Eriksson
BEFATTNING: Verkstéllande direktor,
styrelsesuppleant.

For ytterligare uppgifter se nésta sida.

REVISORER

LINDEBERGS GRANT THORNTON AB
Mats Palsson, fodd 1960,

Héakan Andreasson, fodd 1949

Vald av arsstamman 2007
t o m arsstamman 2011

| \ Roger
g=pa=r% Stjernborg o~
&5 Eriksson
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Lennart

Olsson
STYRELSEORDFORANDE



LEDNING

NAMN: Roger Stjernborg Eriksson NAMN: Per Johansson NAMN: Anders Carlsson

BEFATTNING: Verkstéllande direktor BEFATTNING: Fastighetschef BEFATTNING: Verksamhetsansvarig
FODELSEAR: 1970 FODELSEAR: 1960 Dagon projektledning

| LEDNINGSGRUPP SEDAN: 2003 | LEDNINGSGRUPP SEDAN: 2006 FODELSEAR: 1965

TIDIGARE ERFARENHET: Bankdirektdr/ TIDIGARE ERFARENHET: VD Axlins i I LEDNINGSGRUPP SEDAN: 2003
féretagschef i fore detta Féreningsspar- Stockholm AB, Vice VD i Axlinsgruppen, TIDIGARE ERFARENHET: Samordnings-
banken, numera Swedbank Forvaltningsansvarig i Helsingborg, Jones ansvarig Turning Torso HSB Malmg,
UTBILDNING: Studier vid Lunds Ekonomi- Lang La Salle AB Interfacekoordinator Oresundsbron
hogskola UTBILDNING: Ekonomiskt gymnasium Oresundsbrokonsortiet, Projekterings-
ANTAL AKTIER: 175 102 st ANTAL AKTIER: 1 946 st ledare Emporia Steen & Strém

UTBILDNING: Civilingenjor Lunds universitet
ANTAL AKTIER: 15 000 st

NAMN: Peter Olsson NAMN: Lars Axelsson

BEFATTNING: Ekonomidirektor BEFATTNING: Region- och transaktions-
FODELSEAR: 1959 ansvarig

| LEDNINGSGRUPP SEDAN: 2006 FODELSEAR: 1951

TIDIGARE ERFARENHET: Ekonomichef Dres- | LEDNINGSGRUPP SEDAN: 2006

ser Wayne Scandinavia, Ekonomichef TIDIGARE ERFARENHET: VD Nordifagruppen
Kvéllsposten AB och Ekonomichef Wilh. AB, VD Amazun AB, Ekonomidirektor i
Sonesson AB Fundia Bygg, PEAB, Active Biotech samt
UTBILDNING: Civilekonom Nordifagruppen

ANTAL AKTIER: 3 900 st UTBILDNING: Civilekonom

ANTAL AKTIER: 76 132 st

{ \,I 1 N\ Lars Per Peter

= £ = Axelsson - i = =M% Johansson @™ Olsson
L ™ REGION- OCH x 1 FASTIGHETSCHEF g FINANSDIREKTOR
= TRANSAKTIONSANSVARIG L

s

Anders

Carlsson

VERKSAMHETSANSVARIG
DAGON PROJEKTLEDNING

Roger
Stjernborg

Eriksson

VERKSTALLANDE
DIREKTOR
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Adresser

HUVUDKONTOR

Dagon AB (publ)

Box 50445

202 14 Malmé
Handgatan 11

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

Dagon Byggservice AB
Box 50445

202 14 Malmd
Hanogatan 11

Telefon 040-607 48 00
Fax 040-19 41 60

Dagon Projektledning AB
Box 50445

202 14 Malmd
Hanogatan 11

Telefon 040-607 48 00
Fax 040-19 41 60
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DAGONS FORVALTNINGSKONTOR

Eskilstuna

Nygatan 35 C

632 20 Eskilstuna
Telefon 016-51 84 62
Fax 016-51 00 34

Falun
Kaserngérden 6
791 40 Falun
Telefon 023-180 35
Fax 023-270 05

Halmstad
Stationsgatan 37
302 45 Halmstad
Telefon 035-12 73 40
Fax 035-12 73 45

Harndsand
Kusthdjden 31

871 33 Harnosand
Telefon 0611-275 90
Fax 0611-275 93

Kalmar

Box 950

391 29 Kalmar

Telefon 0480-44 42 80
Fax 0480-23 710

Projektledning och texter: Aspekta, Grafisk form: The FanClub, Foto: reporter.se samt Nicklas Rudfell, Tryckeri: CA Andersson.

Karlskrona

Flaggskar Gullberna Park
371 54 Karlskrona
Telefon 0455-61 55 71
Fax 0455-61 55 70

Malmo

Box 50445

202 14 Malmd
Handgatan 11

Telefon 040-607 48 00
Fax 040-19 41 60

Sollefted

Nipan 51

881 52 Sollefted
Telefon 0620-592 34
Fax 0620-135 00

Stockholm
Gymnasievagen 22
141 38 Huddinge
Telefon 08-758 24 56
Fax 08-449 85 59

Sater

Norra Uppfartsvagen 9
783 32 Sater

Telefon 0225-537 43
Fax 0225-526 60

i |

63



I
Ll
T

pre = |

' ¢+ DAGON

Dagon AB (publ), Box 50445, 202 14 Malmg, Besoksadress Handgatan 11
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