Delarsrapport januari-september 2008

Hyresintékterna for perioden uppgick till 419,2 mkr (364,0).

Driftséverskottet okade med 20 procent till 226,9 mkr (188,7).

Forvaltningsresultatet uppgick till 70,6 mkr (50,0).

Rorelseresultatet uppgick till 34,3 mkr (297,7).

Vardeforandringar av fastigheter uppgick till -177,5 mkr (132,1).

Resultat efter skatt uppgick till -70,9 mkr (135,7), vilket motsvarar -3,96 kronor (7,85) per aktie.
Eget kapital per aktie, substansvardet, uppgick till 67,77 kronor (74,10).

Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostader dkar till 96,5 procent (94,0).
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Vision, affarsidé, mal och strateqi

Genom att vara en aktiv aktor pa bostadsmarknaden skapar Din Bostads medarbetare

varden for kunder, &gare och 6vriga intressenter.

Vision

Din Bostad skall uppfattas som férebild pa bostadsmarknaden.
Din Bostad som varumirke skall vara det sjdlvklara valet

f6r bostadssokande. Din Bostad skall vara ett starkt begrepp

pa bostadsmarknaden.

Affarsidé

Din Bostad erbjuder bittre boende genom stindig utveck-
ling av fastigheter och relationer.

Genom att vara en aktiv aktor pa bostadsmarknaden ska-
par Din Bostads medarbetare virden f6r kunder, dgare och
ovriga intressenter. Detta sker genom f6rvirv, férvaltning
samt om- och nybyggnation av fastigheter. Sarskild vikt
liggs vid att vara lyh6rda f6r olika kundgruppers behov och
utifrin dessa erbjuda bittre bostadslésningar. Din Bostad
soker efter att langsiktigt utveckla relationen med olika

intressentgrupper.

Overgripande mal

Finansiella mal

Din Bostads mélsittning dr att 6ver tiden ha en stabil och
god avkastning pa eget kapital som med god marginal ver-
stiger den riskfria rintan. Detta skall ske samtidigt som soli-
diteten 6ver tiden skall vara ligst 20 procent och rintetick-

ningsgraden lidgst 1,5 ginger.

Operativa mal

Utifrin affirsidé, strategi och 6vergripande mal tar

Din Bostad fram kvalitativa och kvantitativa operativa mal.
Dessa mal uppdateras l6pande. De kan avse savil finansiella
mal som mal avseende miljo, medieférbrukning, kundtill-
fredsstillelse och medarbetarnas néjdhet. De évergripande
malen kvantifieras och bryts ned till operativa mil som kan
mitas per férvaltningsomrade och fastighet. Detta gors dels
for att mita och folja upp enskilda forvaltningsomridens
prestation dels for att gora det méjligt f6r enskilda medarbe-
tare att £6lja och maita sin enhets utveckling samt fa stod for
att prioritera egna beslut, si att man nér eller dvertriffar
uppsatta mal.

Vi har sedan ett drygt dr tillbaka utvecklat ett arbetssitt
som vi kallar” affirsmissig kundorienterad bostadsforvalt-
ning — stindigt forbittrat driftnetto”. Under det tredje kvar-
talet priglades mycket av det operativa arbetet av att fort-
sitta hoja uthyrningsgraden. Genom att konsekvent mita
och folja upp uthyrningsarbetet har vi ett system f6r att héja
uthyrningsgraden. Detta fortsitter att ge resultat, dven
under tredje kvartalet. Olika insatser for att styra och

paverka kostnadsnivin nedit planerades och genomférdes

ocksa under kvartalet. For att hoja medarbetarnas kompe-
tens inom ett antal olika omréden som ér viktiga for att
dstadkomma ett stindigt forbattrat driftnetto har vi startat

en utbildningsinsats som vi kallar Din Bostadsskolan.

Strategi

Din Bostad skall vara ett bostadsbolag som har fokus pi
kundernas skiftande 6nskemal och skall finnas i regioner
som vixer och utvecklas positivt. Fastighetsinnehavet skall
ha en geografisk spridning och vara av olika karaktir for att
dels erbjuda investerare riskspridning, dels erbjuda hyresgis-
ter valmojlighet.

Din Bostad skall vara ett bolag med nationellt erkind
kompetens och kreativitet nir det giller att skapa och f6r-
valta goda bostider. Bolaget skall vara en modern och att-
raktiv arbetsgivare som priglas av en 6ppen, férindrings-
benigen och utvecklingsorienterad miljo.

Din Bostad skall vara bist pé bra boende — vi bryr oss om

vira kunder, vi skéter och utvecklar vara fastigheter.

Forvaltning

Din Bostad skall vara ett bostadsbolag som tar till vara
synergieffekter i drift och forvaltning, medverkar till en mil-
jovinlig och effektiv energiférsorjning i husen och dirmed
uppni konkurrenskraftiga resultat. Din Bostad skall vara ett
bostadsbolag som driver verksamheten genom att kombinera
"lokal smaskalig forvaltning” med “central storskalig admi-

nistration och gemensam verksamhet”.

Projektutveckling

Din Bostad skall vara ett sjilvklart alternativ i utvecklings-
projekt av nya bostadsomréiden, oavsett upplatelseform, i de
kommuner och regioner bolaget dr verksamt. Genom att ha
en nira dialog med aktuella kommuner bedéms Din Bostad
kunna f3 tillgang till sdvil attraktiv mark f6r nyproduktion
som intressanta utvecklingsprojekt. Virt bostadsprojekt
iJarfdlla, bestdende av 80 hyresritter, gir in i slutfasen.
Uthyrningen av omrédets ligenheter har gétt bra, uthyr-
ningsgraden dr 100 procent. Arbetet med att identifiera och
forvirva intressanta nya projekt fortsitter. Det pagar en
dialog med flera markigare och kommuner. Intensiteten har
inte avtagit pa diskussionerna, men sannolikheten f6r att vi
startar nya projekt oavsett vilken upplatelseform de inne-
haller har minskat. Vi f6ljer marknadsutvecklingen noga.
Aven om sannolikheten fér att starta projekt har minskat s

dr vart intresse for att hitta och skapa projekt fortsatt stort.

DIN BOSTAD DELARSRAPPORT | 2



Fastighetsbestandet

Din Bostad 8gde pa rapportdagen fastigheter till ett marknadsvérde om 5 608 mkr. Fastighetsinnehavet har
huvudsakligen férvarvats genom bolagsforvarv. Fastighetsbestandet har operativt indelats i tva regioner, norr

och séder. Inom respektive region bedrivs verksamheten lokalt pa 12 omradeskontor inom tio fastighetsomra-

den, vilka redovisas i nedanstaende diagram. Genom forvarvet av fastigheter i Skovde och Mariestad har ett

nytt fastighetsomrade bildats, Skévde, med omradeskontor i savél Skévde som Mariestad. Den sedan tidigare

&gda fastigheten i Mariestad redovisas under omrade Skévde istéllet f6r som tidigare Véstra Gétaland.

Din Bostads fastighetsbestind utgors huvudsakligen av

bostadsfastigheter i sédra och mellersta Sverige. Fastighets-

bestindet bestar av 316 fastigheter, varav nio tomtritter.

Den uthyrbara arean uppgick pé rapportdagen till 741 267

kvadratmeter, varav 85 procent avser bostider. Det totala

hyresvirdet bedémdes den 30 september 2008 uppga till

cirka 626 mkr och de kontrakterade hyresintikterna upp-

gick vid samma tidpunkt till cirka 593 mkr. Den ekono-

miska uthyrningsgraden uppgick till 95 procent.

Fastigheternas verkliga virde pa Din Bostads 15 storsta

orter, som angivits pa kartan, motsvarar cirka 90 procent av

fastighetsbestindets totala verkliga virde.

FORANDRING VERKLIGT VARDE 2008
Verkligt varde vid periodens ingang 5385
Investering i befintliga fastigheter 42
Fastighetsforvary 411
Fastighetsforsaljning -54
Vérdeforandring, realiserade 18
Vérdeforandring, orealiserade -195
Verkligt varde vid periodens slut 5608

FORDELNING AV TOTALA HYRESINTAKTER
PER FORVALTNINGSOMRADE
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SAMMANSTALLNING AV FASTIGHETSBESTANDET DEN 30 SEPTEMBER 2008

EKONOMISK HYRES-
ANTAL ANTAL UTHYRBAR HYRESVARDE, ~ UTHYRNINGS- INTAKTER,
FASTIGHETER ~ LAGENHETER AREA, KVM MKR GRAD, % MKR
Norr
Gavle 32 781 58 594 46 85 39
Karlstad 25 478 36 415 34 97 33
Storstockholm 13 1 660 134 999 129 96 124
Sundsvall 41 1026 87 306 71 88 63
Summa region norr 111 3945 317 314 280 92 259
Séder
Jonkdping 19 725 51 322 43 100 43
Norrképing 25 918 86 777 72 96 69
Skane 15 478 30 320 33 99 33
Tranas 27 771 69 180 52 93 48
Skovde 9 1037 85 805 66 98 65
Vastra Gotaland 110 1349 100 549 79 97 76
Summa region séder 205 5278 423 953 345 97 334
Summa Din Bostad 316 9 223 741 267 626 95 593
Férdelning per fastighetskategori
Bostadsfastigheter 286 9 074 683 504 556 96 537
Kommersiella fastigheter 22 149 57 188 69 81 56
Projekt och mark 8 - 575 - - -
Summa Din Bostad 316 9 223 741 267 626 95 593
FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER REGION, OMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI
UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP, KVM
BOSTADER BUTIK KONTOR OVRIGT TOTALT ANDEL,%
Norr
Gavle 46 247 4 887 3 344 4116 58 594 8
Karlstad 30 705 2789 942 1979 36 415
Storstockholm 120 894 1768 3019 9 318 134 999 18
Sundsvall 69 997 3036 5495 8778 87 306 12
Summa region norr 267 843 12 480 12 800 24 191 317 314 43
Séder
Jonkdping 48 601 - 1205 1516 51 322 7
Norrképing 68 815 7 821 5066 5075 86 777 12
Skane 28 368 670 42 1240 30 320
Tranas 52 194 9707 2 169 5110 69 180
Skévde 68 768 4 069 1982 10 986 85 805 12
Vastra Gotaland 89 153 3 347 5219 2 830 100 549 14
Summa region séder 355 899 25 614 15 683 26 757 423 953 57
Summa Din Bostad 623 742 38 094 28 483 50948 741 267 100
Férdelning per fastighetskategori
Bostadsfastigheter 610 859 29900 14 435 31 310 683 504 92
Kommersiella fastigheter 12 883 11 194 14 048 19 063 57 188 8
Projekt och mark - - - 575 575 -
Summa Din Bostad 623 742 38 094 28 483 50 948 741 267 100
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Handelser under rapportperioden

Kommentarer

Den positiva uthyrningstrenden fran féregiende ér bestar.
Pi bostadssidan uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
till 96,5 procent, jamfort med 94,0 procent foregiende ar.
Detta ir den hittills hogsta uthyrningsgraden som Din Bostad
har uppmitt. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér hela
verksamheten uppgick till 94,7 procent (92,6).

Resultatet f6r perioden har utvecklats positivt. Drifts-
overskottet har 6kat med 20 procent och uppgick till
226,9 mkr (188,7). Den frimsta orsaken ir de ligre
vakanserna i kombination med effektivare forvaltning
och de genomférda fastighetsférvirven.

Under perioden har ett stérre fastighetsférvirv genom-
forts. Fastigheter till ett virde av 411 mkr férvirvades
i Skévderegionen med en beriknad direktavkastning pé
cirka 7 procent. Som en f6ljd av férvirvet har dven ett
nytt férvaltningsomrade, Skovde, bildats.

Dessutom har tre mindre fastigheter avyttrats som for-
valtningsobjekt och en fastighet har silts till en nybildad
bostadsrittsférening. Ett pigiende projekt avseende nypro-
duktion av bostadsritter har avyttrats till NCC. Det sam-
manlagda virdet av avyttrade fastigheter, inklusive projekt,
uppgir till cirka 54 mkr med en positiv resultateffekt pa
17,5 mkr.

Inom projektutvecklingen géir nybyggnationen av
80 hyresritter i Jarfilla in i slutfasen, uthyrningsarbetet
har gitt mycket bra och uthyrningsgraden 4r 100 procent.
Ytterligare projekt diskuteras och analyseras 16pande.

Hyresintakter

Koncernens hyresintikter uppgick till 419,2 mkr (364,0).
Fastighetsbestindets bedémda hyresvirde pa heldrsbasis
uppgick till 626 mkr (540), varav bedémt virde for vakanta
ytor motsvarar cirka 33 mkr (39). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 94,7 procent (92,6).
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Fastighetsférvaltning

Kostnaderna f6r fastighetsforvaltning uppgick till 192,4 mkr
(175,3). Driftkostnaderna varierar med arstiderna vilket
innebir att forsta och fjirde kvartalet oftast har hogre kost-
nader i jimforelse med de Gvriga kvartalen. Tredje kvartalet

har oftast ligst kostnadsniva.

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till
15,1 mkr (23,2).

Finansnetto
Finansnettot for perioden uppgick till -132,1 mkr (-106,0),
varav 9,1 mkr (9,6) utgor virdeforindring pa finansiella
instrument.

Din Bostads rintebirande skulder uppgick den 30 sep-
tember 2008 till 4 472 mkr (4 079) med en genomsnitts-
rinta om 4,84 procent (4,67).
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Vardeférandring fastigheter

Fastigheternas virde uppgick till 5 608 mkr (5 385). Av
detta utgor 4,1 mkr (121,2) fastigheter under uppférande.
Under perioden har investeringarna i ny- och ombyggnation
uppgatt till 42 mkr (159).

Bolaget har den 30 september 2008 latit externvirdera
cirka en tredjedel av fastigheterna virdemaissigt. Virderingen
grundar sig pa en kassaflodesanalys baserat pa nuvirdet av
fastigheternas prognostiserade kassafléden jimte restvirdet
under en femadrig kalkylperiod. For resterande del av fastig-
hetsbestindet har en intern virdering gjorts baserat pa for-
hallandena den 30 september 2008.

Under perioden har vi sett att uthyrningsgrad och drift-
netto forbittrats betydligt vilket leder till férbéttrade kassa-
fléden. Din Bostads genomsnittliga virde per kvadratmeter
t6r hela fastighetsbestandet uppgick till cirka 7 600 kronor.
De fastigheter som silts under perioden, sivil till bostads-
rittsforeningar som till férvaltningsobjekt, har salts till
virden klart 6verstigande den aktuella virderingen. De fast-
igheter som forvirvats har virderats enligt samma princip
som giller f6r 6vriga fastigheter.

Till £5ljd av den oro som bland annat rider pi finans-
marknaden dr det Din Bostads uppfattning att avkastnings-
kraven fortsitter att oka. De forbittrade kassaflodena har
inte fullt ut kunnat kompensera detta 6kade avkastnings-
krav. De nu genomf6rda virderingarna innebir att periodens
virdefdérindringar uppgér till -177,5 mkr (132,1), varav

17,5 mkr (3,1) avser realiserade virdeforindringar.

Resultat

Forvaltningsresultatet fore skatt uppgick for perioden till
70,6 mkr (50,0). Dirutover redovisas realiserade virde-
forindringar avseende fastigheter pa 17,5 mkr (3,1), orea-
liserade virdeforindringar pa -195,0 mkr (129,0) samt
virdefdrindring finansiella instrument om 9,1 mkr (9,4).
Periodens resultat efter skatt uppgick till -70,9 mkr (135,7)
vilket motsvarar -3,96 (7,85) kronor per aktie.

Fastighetsinvesteringar

Periodens investeringar i fastighetsforvirv uppgick till
411 mkr (169) och i ny- och ombyggnad av befintliga
fastigheter till 42 mkr (159), varav 16,2 mkr (118,8) avser
nybyggnation. I samband med firdigstillandet av hyres-
ritterna i Jirfdlla har investerings- och stimulansbidrag
beviljats med totalt 16,8 mkr.

Under perioden har fastigheter forvirvats i Skévde-
regionen till ett sammanlagt fastighetsvirde av 411 mkr.
Dessutom har fastigheter, inklusive pdgaende projekt,
avyttrats till ett virde motsvarande 54 mkr med en positiv
resultateffekt av 17,5 mkr.

Skatt

Vid arsskiftet beddmdes koncernens totala skattemassiga

underskottsavdrag till 1 479 mkr (1 410). I moderbolaget ir

motsvarande belopp 360 mkr (288). I samband med érs-
bokslutet 2007 har den uppskjutna skattefordran redovisats
till netto 44 mkr (99). Underskottsavdrag om 950 mkr (968)
har inte dsatts nagot virde.

Under perioden uppkomna temporira skillnader har

skattebeaktats med 28 procent.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick till 1 253,8 mkr (1 282,0),
vilket motsvarar 67,77 kronor per aktie (74,10).
I maj 2008 har en apportemission genomforts om 60 mkr

i samband med fastighetsforvirv i Skévderegionen.

Réntebirande skulder

Vid rapporttillfillet uppgick de rintebirande skulderna till
4 472 mkr (4 079) och genomsnittsrintan 4,8 procent.
Linen med rorlig rinta 1oper huvudsakligen med STIBOR
en vecka till STIBOR 90 dagar som rintebas.

For att begrinsa Din Bostads rinterisk anvinds olika
former av rintederivat. De rinteswappar som har tecknats
under perioden uppgar till 2,5 mdkr med en genomsnitts-
rinta om 4,5 procent med en 16ptid pd fem till tio 4r. Cirka
1,8 mdkr av linen omfattas av en rintecap, som innebdr att
rintebasen (STIBOR 90 dagar) begrinsas till 4 procent om
den gér upp till en nivd mellan 4 och 5 procent och den
begrinsas till 5 procent om den gir hogre. Hirutdver finns
ytterligare en rintecap om cirka 4,5 procent till ett under-
liggande virde om 100 mkr. Dessutom har en stingningsbar
rinteswap tecknats pi motsvarande 1 mdkr med en rinta
pa 4,15 procent.

Viirdef6rindringar pé derivatinstrument redovisas i resul-
tatrikningen och uppgick for perioden till 9,1 mkr (9,6).

Av nedanstiende tabell framgéir Din Bostads rinte-
birande skulder den 30 september 2008, inklusive derivat

forutom den stingningsbara rinteswappen.

RANTEBARANDE SKULDER DEN 30 SEPTEMBER 2008

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING

MKR RANTA, % ANDEL MKR  ANDEL, %
2008 30 5,3 0,7 7 0,2
2009 - - - 1034 23,1
2010 100 4,5 2,2 30 0,7
2011 1842 4,9 41,2 933 20,9
2012 - - - 1833 41,0
> 2012 2 500 4,8 55,9 635 14,2
Summa 4472 4,8 100,0 4472  100,0

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére forindring
av rérelsekapital uppgick till 106,2 mkr (69,5).

Likvida medel

Koncernens likvida medel den 30 september 2008 inklusive
outnyttjad checkrikningskredit uppgick till 142,2 mkr (68,4).
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Soliditet

Soliditeten uppgick den 30 september 2008 till 21,5 procent
(23,3).

Substansvirde

Substansvirdet (eget kapital) uppgick till 67,77 kronor per
aktie (74,10). Substansvirdet beriknas utifrin balansrik-
ningen per rapporttillfllet dir fastigheterna dr redovisade

till verkligt varde.

Tredje kvartalet

Tredje kvartalets resultat efter skatt uppgick till -168,1 mkr
(95,4). Totala intikter uppgick till 147,7 mkr (124,4). I resul-
tatet ingar inga realiserade virdef6érindringar och orealise-
rade virdefdérindringar om -195,0 mkr (100,0). Driftsover-
skottet uppgick till 89,7 mkr (76,2). Finansnettot uppgick
till -122,6, mkr (-39,9), varav virdeférindringar avseende
finansiella instrument uppgir till -68,3 mkr (0,3). Kvar-
talets kassafléde frin 16pande verksamhet fore forindring
av rérelsekapital uppgick till 30,5 mkr (50,1). Foregiende
ars jimforelsesiffror avseende kassaflodet paverkas positivt
av forindringar i betalningsperioder som genomférdes

under tredje kvartalet.

Méjligheter och risker
Din Bostad idr utsatt for ett antal risker som kan paverka
foretagets verksamhet, resultat och virde pi fastigheter.

Koncernen redovisar sina fastigheter till verkligt virde,
vilket innebir att eventuella virdeforindringar redovisas i
resultatrikningen. En virdering till verkligt virde dr baserad
pa gjorda antaganden och beddmningar vilka ir forknippade
med en viss osikerhet. Osikerheten avseende enskilda fast-
igheter bedéms i normalfallet att ligga inom intervallet +/-5
procent. Osikerheten varierar med typ av fastighet, geogra-
fiskt lige och med fastighetskonjunkturen. Vid virdering
av storre fastighetsbestind tenderar osikerheten att ta ut
varandra.

Ovriga risker som bolaget har att hantera 4r bland annat
hyresutveckling och hyresintikter, drifts- och underhalls-
kostnader samt rinte- och finansieringsrisker. For att
begrinsa Din Bostads rinterisk anvinds olika former av
rintederivat och mojligheter att ta olika positioner i rinte-
marknaden. I bolagets arsredovisning for 2007 aterfinns

utforligare beskrivning av dessa risker.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncernge-
mensamma tjinster. Omsittningen for perioden uppgick till
15,9 mkr (6,9), varav koncerninterna intikter uppgick till
15,9 mkr (6,9). Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgick till -12,1 mkr (-43,0). Moderbolagets likvida medel
uppgick den 30 september 2008 till 73,1 (9,9) exklusive out-
nyttjad checkkredit pd 50 mkr. Periodens nettoinvesteringar
avseende inventarier uppgick till 1,7 mkr (3,9).

Personal och organisation

Antalet anstillda den 30 september 2008 uppgick till
105 personer, varav 39 kvinnor. Din Bostad dr organiserat
i tva regioner, norr och séder, med lokalkontor pi 12 orter.
Huvudkontoret med koncerngemensamma funktioner har

sitt site i Goteborg.

Redovisningsprinciper
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Inter-
national Financial Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Boards (IASB) samt tolkningsutta-
landen frin International Financial Reporting Interpretation
Committee (IFRIC) sidana de antagits av EG-kommissionen
for tillimpning i EU.
Denna delédrsrapport har utformats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering, RFR2 samt Arsredovisningslagen.
Redovisningsprinciperna har inte f6rindrats jaimfért med

arsbokslutet 2007.

Kontakt

For ytterligare information, kontakta VD Mikael Granath,
telefon 031-733 77 00, 070577 15 84, eller Finansdirektor
Kjell Théornbring, telefon 031-733 77 00, 070311 90 25.

Ekonomisk information

Mer information om bolaget och dess verksamhet samt
information om styrelse och ledning finns pa Din Bostads

hemsida: www.dinbostad.se

Kalendarium
Bokslutskommuniké 5 februari 2009.

Géteborg den 5 november 2008

Mikael Granath

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Informationen i denna deldrsrapport dr sidan som Din Bostad skall offentliggora enligt lagen om virdepappersmarknaden

och/eller lagen om handel med finansiella instrument. Informationen limnades for offentliggorande
den 5 november 2008 klockan 14.00 (CET).

Jamforelser angivna inom parantes avser motsvarande period féregiende dr, férutom i avsnitt som beskriver tillgingar,

skulder och finansiering dir jimférelserna avser senast arsskifte.
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Granskningsrapport

Till styrelsen i Din Bostad Sverige AB (publ)
Org nr 556541-1898

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av rapporten for
Din Bostad Sverige AB (publ) for perioden 1 januari 2008
till 30 september 2008. Det ir styrelsen och verkstillande
direktdren som har ansvaret f6r att uppritta och presentera
denna finansiella deldrsinformation i enlighet med IAS 34
och drsredovisningslagen. Virt ansvar ir att uttala en slut-
sats om denna finansiella delarsinformation grundad pa vir

oversiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfért vér 6versiktliga granskning i enlighet med
Standard for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversikt-
lig granskning av finansiell delarsinformation utf6rd av
foretagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestér av
att gora forfrigningar, i forsta hand till personer som ir
ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfrigor, att

utfora analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga

granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed
i 6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid en 6ver-
siktlig granskning gér det inte méjligt f6r oss att skaffa oss
en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en

uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse
att deldrsrapporten inte, i allt visentligt, 4r upprittad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och drsredovis-
ningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med

irsredovisningslagen.

Goéteborg den 5 november 2008
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron

AUKTORISERAD REVISOR
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ReSU |tatra kning Koncem | SAMMANDRAG

MKR

Hyresintakter
Fastighetsforvaltning "

Driftséverskott

Vardeférandring fastigheter, realiserade
Vardeférandring fastigheter, orealiserade

Central administration

Rérelseresultat

Vardeférandring finansiella instrument

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Skatt

Periodens resultat

Resultat efter skatt per aktie:
—fore utspadning, kr
- efter utspadning, kr

" Fastighetsférvaltning
Driftkostnader
Underhall
Tomtrattsavgald
Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Summa fastighetsférvaltning

Balansrakning Koncern

MKR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter under uppférande
Maskiner och inventarier

Uppskjutna skattefordringar

Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder "

Summa eget kapital och skulder

"Varav réantebarande skulder

2008 2007
JULI-SEPT JULI-SEPT
147,7 124,4
-58,1 -48,1
89,7 76,2
-195,0 100,0
-5,4 -4,3
-110,7 172,0
-68,3 0,3
-54,3 -40,2
-233,4 132,1
65,3 -36,7
-168,1 95,4
-9,09 5,51
-9,09 5,51
-39,2 -34,5
-4,2 2,0
41,1 -1,7
-2,8 2,6
-10,9 7,2
-58,1 -48,1

| SAMMANDRAG

2008
JAN-SEPT

419,2
-192,4

226,9

17,5
-195,0
-15,1

34,3

9,1
-141,2

-97,8

26,9

-70,9

-3,96
-3,96

-134,5
-13,4
-3,0
-8,3
-33,3

-192,4

2008
30 SEPT

5 603,6
4,1

7,0
62,2
62,0
92,2

5831,1

1253,8
4451,4
126,0

5831,1

4 471,5

2007
JAN-SEPT

364,0
-175,3

188,7
3,1

129,0
23,2

297,7
9,6
-115,6

191,7

-56,0

135,7

7,85
7,85

-116,4
-16,8
2,4
-9,0
-30,7

-175,3

2007
JAN-DEC

491,8
-250,1

241,7

3,1
149,0
-42,0

351,8

12,6
-162,9

201,5

-53,9

147,6

8,53
8,53

-168,2
-23,4
-3,5
-12,4
-42,6

-250,1

2007
30 SEPT

5152,7
107,6
8,2
47,2
58,3
29,4

5403,4

1270,1
3749,5
383,8

5 403,4

3984,3

DIN BOSTAD DELARSRAPPORT

RULLANDE
12 MAN
OKT 07-
SEPT 08

547,0
-267,1

279,9

17,5
-175,0
-33,9

88,5

12,1
-188,6

-88,0

29,0

-59,0

-3,32
-3,32

-186,2
-20,0
4,1
11,7
-45,1

-267,1

2007
31 DEC

5263,9
121,2
7,5
44,1
28,1
29,6

5494,4

1282,0
3724,6
487,8

5494,4

4 079,4

9



Koncernens forandring av eget kapital isavuanorac

2008 2007 2007
MKR 30 SEPT 30 SEPT 31 DEC
Ingdende balans 1282,0 1134,3 1134,3
Apportemission 59,9 - -
Utdelning -17,3 - -
Periodens resultat -70,9 135,7 147,6
Eget kapital vid periodens slut 1 253,8 1270,1 1282,0
KassaﬂOdesanalys Koncern savmvanorac
2008 2007 2008 2007 2007
MKR JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT JAN-DEC
Rorelseresultat -110,7 172,0 34,3 297,7 351,8
Betalt finansnetto -54,3 -22,4 -134,5 -97,8 -142,6
Orealiserade vardeférandring fastigheter 195,0 -100,0 195,0 -129,0 -149,0
Justeringar for ej likviditetspaverkande poster 0,5 0,5 11,4 -1,4 -14,9
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 30,5 50,1 106,2 69,5 45,3
fére fordndring av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -21,6 -19,4 -26,8 22,9 61,0
Férandring av kortfristiga skulder 29,4 -22,9 -17,2 -33,3 -31,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 38,2 7,8 62,3 59,0 75,3
Investeringar i befintliga fastigheter -17,8 -55,5 -59,3 -156,5 -188,9
Forvarv av fastigheter - -38,2 -350,1 -207,3 -279,6
Forsaljning av fastigheter - - 36,1 17,2 17,2
Investeringar i vrigt, netto -0,2 - -1,2 -5,9 -5,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -18,0 -93,7 -374,5 -352,5 -457,2
Utdelning . - -17,3 - -
Upptagna réntebarande skulder - 67,0 472,4 310,1 405,8
Férandring langfristiga skulder - 4,5 - 1,8 2,3
Amortering av réntebérande skulder -43,9 -1,4 -80,3 -61,0 -68,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -43,9 70,0 374,8 250,8 339,5
Periodens/Arets kassafléde -23,7 -15,9 62,5 -42,6 -42,4
Likvida medel vid periodens bérjan 115,9 45,2 29,6 72,0 72,0
Likvida medel vid periodens slut 92,2 29,4 92,2 29,4 29,6
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 50,0 50,0 50,0 50,0 38,8
Disponibelt belopp 142,2 79,4 142,2 79,4 68,4
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Segmentinformation

MKR

Hyresintakter Norr
Hyresintakter Séder

Summa intékter

Driftséverskott Norr

Driftséverskott Séder

Summa driftsdverskott

Nyckeltal

FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

Fastigheternas verkliga varde, mkr
Hyresvarde, mkr

Hyresintakter, mkr
Driftsoverskott, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

FINANSIELLA

Avkastning eget kapital, %
Avkastning totalt kapital, %
Rantetéackningsgrad, ggr
Soliditet, %
Skuldsattningsgrad, ggr
Belaningsgrad, %

AKTIERELATERADE
Genomsnittligt antal aktier
Resultat per aktie efter skatt, kr
Driftséverskott per aktie, kr

Utestdende antal aktier vid periodens utgang

Fastigheternas verkliga varde per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr
Borskurs per bokslutsdagen, kr

Borsvérde per bokslutsdagen, mkr

2008 2007 2008 2007
JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT JAN-SEPT
65,5 60,7 192,1 177,8
82,2 63,7 227,1 186,2
147,7 124,3 419,2 364,0
32,9 37,5 94,8 87,1
56,9 38,6 132,2 101,5
89,8 76,2 227,0 188,7

2008 2007 2008

JULI-SEPT JULI-SEPT JAN-SEPT

316 311 316

741 267 653 262 741 267

5608 5260 5608

626 540 626

593 501 593

90 76 227

95 93 95

-50,3 31,2 -7,5

-11,9 12,9 1,1

1,5 1,8 1,6

21,5 23,5 21,5

3,6 3,1 3,6

79,7 75,7 79,7

18 500 000 17 300 000 17 900 000

-9,09 5,51 -3,96

4,85 4,41 12,68

18 500 000 17 300 000 18 500 000

303 304 303

67,77 73,41 67,77

34,00 58,00 34,00

629 1003 629

2007
JAN-DEC
238,3
253,5

491,8

107,1
134,6

241,7

2007
JAN-SEPT

311

653 262
5260
540

501

189

93

15,1
7,9
2,6

23,5
3,1

75,7

17 300 000
7,85

10,91

17 300 000
304

73,41
58,00
1003
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RULLANDE
12 MAN
OKT 07-
SEPT 08
252,6

294,4

547,0

114,7
165,2

279,9

2007
JAN-DEC

313

661 484
5385
554

519

242

94

12,2
7,0
2,2

23,3
3,2

75,8

17 300 000
8,53

13,97

17 300 000
311

74,10
41,10

711

M



ReSUhatrékning MOderbO|ag | SAMMANDRAG

MKR

Nettoomsattning

Administrationskostnader
Rérelseresultat
Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

2008
JAN-SEPT

15,9
31,0

-15,1

3,2
-0,2

-12,1

2007
JAN-SEPT

6,9
-50,0

-43,1

0,2
-0,1

-43,0

2007
JAN-DEC

9,4
-82,0

-72,5

1,8
-3,0

-73,7

20,8

-52,9

Ba|ansré kning I\/Ioderbo|ag | SAMMANDRAG

MKR

Tillgangar

Maskiner och inventarier
Andelar i koncernforetag
Ovriga langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar
Kortfristiga fordringar*+

Kassa och bank

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder**

Summa eget kapital och skulder

*Varav 1,7 mkr (2,1) avser immateriella tillgangar

2008
30 SEPT

6,1*
952,3
180,9

62,5

1275,2

73,1

2550,1

1108,4
39,1
1402,6

2550,1

** Till storsta del bestar kortfristiga fordringar och skulder av

koncerninterna mellanhavanden.

2007
30 SEPT

6,7
947,9
417,1
50,1
425,3
12,4

1859,5

1 075,0
274,4
510,1

1859,5

2007
31 DEC

6,5*
952,3
180,9
62,5
500,9
9,9

1712,9

1074,5
39,1
599,3

1712,9

Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Uthyrbar yta Total yta som ar tillgénglig for
uthyrning.

Hyresvarde Kontrakterad hyra plus berdknad
marknadshyra fér outhyrda ytor.

Driftséverskott Hyresintdkter med avdrag
for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad Kontrakterad hyra

vid periodens slut i procent av hyresvarde.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning eget kapital Resultat efter skatt

i procent av genomsnittligt eget kapital. Varden
har omraknats till helarsbasis utan hénsyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i

verksamheten.

Avkastning totalt kapital Resultat efter
finansiella poster med aterlaggning av rante-
kostnader i procent av genomsnittlig balansom-
slutning. Vérden har omraknats till helarsbasis
utan hansyn till sésongsvariationer som normalt

uppstar i verksamheten.

Réntetackningsgrad Resultat fére finansiella
poster med aterlaggning av orealiserade varde-
forandringar i forhallande till rantekostnader.
Soliditet Eget kapital i procent av balans-
omslutningen vid periodens slut.
Skuldsattningsgrad Rantebarande skulder

i forhallande till eget kapital.

Belaningsgrad Rantebarande skulder i procent
av fastigheternas vérde.

Genomsnittlig rénta pa réantebarande skulder
Berdknad rantekostnad pa arsbasis vid perio-

dens sluti procent av rantebarande skulder.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Genomsnittligt antal aktier Genomsnittligt

antal utestdende aktier under perioden.

Resultat per aktie efter skatt Resultat efter

skatt i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Driftséverskott per aktie Driftsdverskott

i forhallande till genomsnittligt antal aktier.
Eget kapital per aktie Eget kapital i forhal-
lande till antalet aktier vid periodens slut.
Bérskurs Borskursen vid periodens slut.

Bérsvarde Borskurs ganger totalt antal

utestaende aktier vid perioden slut.
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Sammanstallning forvarvade och avyttrade fastigheter 2008

FASTIGHET

FORVARVADE FASTIGHETER
Vara Ritaren 19

Furan 11

Furan 12

Murklan 1

Fartickan 1

Ekoxen 10

Dagsléndan 10

Summa férvéarvade fastigheter

AVYTTRADE FASTIGHETER
Helge And 16

Kalltorp 46:13

Njurunda Prastbol 1:46
Dingersj6 4:10

Summa avyttrade fastigheter

AVYTTRADE PROJEKT
Jarfalla Saby 3:30

Summa avyttrade projekt

KOMMUN

Vara
Mariestad
Mariestad
Mariestad
Mariestad
Skovde
Skovde

Arboga
Géteborg
Sundsvall

Sundsvall

Jarfalla

ADRESS

Johan Brinks gata 13 A-E
Stockholmsvagen 23
Stockholmsvagen 25
Bergsgatan 18
Bergsgatan 20
Barkvagen 34
Barkvagen 2 A

Jérntorget 8-10
Rastensgatan 42 A
Prastgatan 1

Térnvagen 8

Korpralsvéagen

UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP, KVM

BOSTADER

2701
1620
4 254
12 687
4632
18 739
22 202

66 835

1035
1027
330

2392

KONTOR

1753
100

1982

305

260

565

BUTIK

180

180

328

OVRIGT

10 307

10 944

40

40

TOTALT

2701
2 386
4 254
12 687
4632
30 979
22 302

79 941

1668
1067
330
260

3325
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Aktien

Handelsplats
Din Bostad har under viren 2007 genomgitt Stockholms-

bérsens sedvanliga provning for notering samt upprittat
ett informationsdokument med anledning av aternoteringen
pa Stockholmsbérsens ordinarie lista, vilket inkluderar
Din Bostads arsredovisning f6r 2006. Dokumenten finns
tillgdngliga pd hemsidan.

Din Bostads aktie (kortnamn: DIN, ISIN-kod
SE0000614695) handlas fran och med den 25 maj 2007 pa
Stockholmsbérsen, Nordiska listan, Small cap.

Aktiekapital

Din Bostads aktiekapital uppgick den 30 september 2008 till
185 000 000 kronor férdelat pa 18 500 000 aktier. Samtliga
aktier dr av samma aktieslag med samma réstvirde och lika
andelar i bolagets tillgingar och resultat. Din Bostad dger
inga egna aktier. I samband med fastighetsf6rvirvet under

maj minad genomfordes en apportemission. Apportemissio-

nen avser 1 200 000 aktier till ett pris av 50 kronor per aktie.

Apportemissionen ir beslutad av styrelsen enligt det bemyn-
digande som beslutades i samband med féregiende drstimma.

Tabellen nedan visar aktiekapitalets utveckling.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

FORANDRING AV

Utdelningspolitik

Din Bostads avsikt 4r att over tiden ge en stabil utdelning
till aktiedgarna. Avsikten dr att Din Bostad 6ver tiden skall
dela ut 30-50 procent av det utdelningsgrundande resultatet.
Det utdelningsgrundande resultatet skall motsvara kassa-
flodet fran rorelsen och exkluderar siledes icke kassaflodes-
paverkande poster som orealiserade virdefoérindringar,

avskrivningar och uppskjuten skatt.

DE STORSTA AKTIEAGARNA DEN 30 SEPTEMBER 2008

AKTIEAGARE ANTAL AKTIER ANDEL, %
Erik Selin Fastigheter AB 6902 133 37,3
Locellus Invest AB 2 443 836 13,2
Kammarkollegiet 1 597 400 8,6
Magni Holding AB 1200 000 6,5
Lansforsakringars Fastighetsfond 805 350 4,4
Arvid Svensson Invest AB 579 929 3,1
LRF RE AG 533 800 2,9
Goéran Kjellberg 525903 2,8
Proark Properties Aps 470 960 2,5
Ulla & Jan Kockum AB 441 523 2,4
Skandia 395 000 2,1
Ovriga cirka 3 400 aktiedgare 2 604 166 14,2
Summa 18 500 000 100,0

i NOMINELLT VARDE

OKNING AV TOTALT ANTAL PER AKTIE/

AR HANDELSE ANTALAKTIER  AKTIEKAPITALET, KR AKTIER KVOTVARDE, KR AKTIEKAPITAL, KR
2005 Ingédende balans for aret - - 15 250 000 0,20 3 050 000
2005 Nyemission 5083 333 1 016 667 20 333 333 0,20 4 066 667
2005 Teckningsoptioner 5111 1022 20 338 444 0,20 4 067 689
2006 Teckningsoptioner 1227 624 245 525 21 566 068 0,20 4 313 214
2006 Nyemission 2 000 000 400 000 23 566 068 0,20 4713 214
2006 Teckningsoptioner 1426 285 23 567 494 0,20 4713 499
2006 Apportemission " 766 432 506 153 286 501 790 000 000 0,20 158 000 000
2006 Omvand split 1:50 -774 200 000 - 15 800 000 10,00 158 000 000
2006 Apportemission 2 1500 000 15 000 000 17 300 000 10,00 173 000 000
2008 Nyemission ¥ 1200 000 12 000 000 18 500 000 10,00 185 000 000

1) Forvéarv av fastigheter, genom forvarv av bolag samt reversfordringar pa dessa bolag, fran bland annat Erik Selin Fastigheter AB, Locellus Invest AB,

Ulla & Jan Kockum AB, Paulsen & Sérman AB samt Goran Kjellberg.

2) Férvérv av fastigheter i Stockholmsregionen fran Kungsleden AB som delvis finansierades med nyemitterade aktier.

3) Forvarv av fastigheter i Skovderegionen frén Magni holding AB som delvis finansierades med nyemitterade aktier.
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Din Bostad Sverige AB (publ)
Box 5026

402 21 Géteborg
Besoksadress

Vasagatan 45

Vaxel 031-733 77 00

Fax 031-40 3503
www.dinbostad.se

Org.nr 556541-1898
info@dinbostad.se
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