Delarsrapport januari - mars 2009

Hyresintakterna fér perioden uppgick till 151 mkr (131), en ékning med
15 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 17 mkr (8), en 6kning med 113 procent.
Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -27 mkr (-10).

| perioden har bolagets skattemassiga underskott varderats. Detta innebar en
skatteintékt pa 241 mkr.

Resultat efter skatt uppgick till 233 mkr (12), motsvarande 12,60 kronor (0,67) per
aktie.

Eget kapital per aktie, substansvardet, uppgick till 72,09 kronor (74,10).
Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostader uppgick till 97,1 procent (95,6).

Din Bostads fastighetsvarde utgors till ca 85 procent av bostader vilket innebér en
mindre kanslighet fér konjunkturpaverkan.

dies hostad



VD har ordet

Konjunkturldget forsdmrades rent allmént under forsta
kvartalet. Foregaende ér investerade vi mycket tid pa att
forbéttra var organisation och vart arbetssitt ur flera
perspektiv. Inte minst gjorde vi det for att vi vet att bra
organisation #r en viktig framgéangsfaktor nér tiderna blir
simre. Som ett resultat av vart arbetssiitt fortsatte vi att
forbittra var ekonomiska uthyrningsgrad for bostider
under forsta kvartalet till 97,1 procent, motsvarande
procentsats foregaende ar var 95,6 procent.

Forvaltningsresultatet fortsatte ocksa att forbéttras under
forsta kvartalet. Procentuellt var forbéattringen 113
procent, fran 8 mkr for motsvarande period 2008 till 17
mkr i ar. Eftersom forvaltningsresultatet fortsitter att
forbéttras gor vi bedomningen att fastighetsviardena ar
oforéindrade under forsta kvartalet. Réntorna fortsatte
nedat under kvartalet vilket resulterade i att virderingen
av vara rintederivat blev fortsatt negativa, dock inte lika
negativa som under sista kvartalet foregdende ar.

Det kinns fortsatt bra att driva bostadsbolagsverksamhet i
Sverige. Efterfragan pa hyresritter dr fortsatt stabil, vilket
gor vara intékter trygga. Trots 6kad oro pa arbetsmark-
naden i ett par av de orter ddr vi dger bostadsfastigheter
ar uthyrningsgradsutvecklingen fortsatt god. Aven om
bostadsinnehavet helt dominerar fastighetsportfljen, 85
procent sa har vi en lokalkontraktsportf6lj och den
fungerar fortsatt bra.

En del i vart arbetssitt #r att méta ett antal nyckel-
variabler. En sak vi foljer noggrant dr kundfordringarnas
utveckling. De har inte 6kat det senaste aret utan legat pa
samma niva. En niva som vid en jimforelse med andra dr
relativt 1ag enligt det inkassoforetag vi samarbetar med.

Under forsta kvartalet har aktiviteten okat pa bostads-
rittsmarknaden, vilket 4r ett direkt resultat av en ldgre
ridnteniva. Detta har gjort att vi aterigen borjat titta pa
ombildningsmdjligheter i bestandet.

I syfte att fortsitta renodla fastighetsbestandet ingick vi
avtal om att silja tva mindre fastigheter i Malung,
darefter har vi inga fler fastigheter i dér.

Da vikten av god organisation 6kar har vi fortsatt
utveckla vara medarbetare inom ramen fér Din Bostad-
skolan under kvartal ett. I den medarbetar- undersokning
vi genomforde i slutet av kvartalet fick vi bekréftat att vi
bland annat med hjélp Din Bostadsskolan har vildigt
engagerade medarbetare vilket kinns bra infor de ut-
maningar vi kommer att mota under resten av aret.

Mikael Granath
Verkstillande direktor
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Vision, affarsidé, mal och strategi

Genom att vara en aktiv aktér pa bostadsmarknaden skapar Din Bostads medarbetare varden for

kunder, &agare och dvriga intressenter.

Vision
Din Bostad ska uppfattas som en forebild pa bostads-
marknaden. Din Bostad som varumirke ska vara det

sjdlvklara valet for bostadssokande. Din Bostad ska 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 skapar Din Bostads medar-
betare virden for kunder, dgare och Gvriga intressenter.
Detta sker genom forvirv, forvaltning samt om — och
nybyggnation av fastigheter. Sarskild vikt laggs vid att
vara lyhorda for olika kundgruppers behov och utifran
dessa erbjuda bittre bostadslosningar. Din Bostad soker
efter att langsiktigt utveckla relationen med olika intres-
sentgrupper.

Overgripande mal

Finansiella mal

Din Bostads malsittning &r att 6ver tid ha en stabil och god
avkastning pa eget kapital som med god marginal &ver-
stiger den riskfria rantan. Detta ska ske samtidigt som
soliditeten over tid ska vara lagst 20 procent och rintetéck-
ningsgraden ldgst 1,5 ganger.

Operativa mal

Utifran afférsidé, strategi och gvergripande mél tar Din
Bostad fram kvalitativa och kvantitativa operativa mal.
Dessa mal uppdateras 16pande. De kan avse savil
finansiella mal som mal avseende miljo, medieférbrukning,
kundtillfredsstillelse och medarbetarnas nojdhet.

De 6vergripande malen kvantifieras och bryts ned till
operativa mal som kan mitas per forvaltningsomréade och
fastighet. Detta gors dels for att méta och folja upp
enskilda forvaltningsomradens prestation och dels for att

gora det mojligt for enskilda medarbetare att f6lja upp och
miita sin enhets utveckling samt fa stod for att prioritera
egna beslut sa att man nar eller 6vertriaffar uppsatta mal.

Strategi

Din Bostad ska vara ett bostadsbolag som har fokus pa
kundernas skiftande 6nskemal och ska finnas i regioner
som vixer och utvecklas positivt. Fastighetsinnehavet ska
ha en god geografisk spridning och vara av olika karaktir
for att dels erbjuda investerare riskspridning och dels
erbjuda hyresgéster valmojlighet.

Din Bostad ska vara ett bolag med nationellt erkénd
kompetens och kreativitet nir det giller att skapa och
forvalta goda bostidder. Bolaget ska vara en modern och
attraktiv arbetsgivare som préglas av en 6ppen, foriand-
ringsbenidgen och utvecklingsorienterad milj6. Din Bostad
ska vara bést pa bra boende — vi bryr oss om vara kunder,
vi skoter och utvecklar vara fastigheter.

Férvaltning

Din Bostad ska vara ett bostadsbolag som tar till vara
synergieffekter i drift och forvaltning, medverkar till en
miljovinlig och effektiv energiforsorjning i husen och
dédrmed uppna konkurrenskraftiga resultat. Din Bostad ska
vara ett bostadsbolag som driver verksamheten genom att
kombinera “lokal smaskalig forvaltning” med “central
storskalig administration och gemensam verksamhet”.

Projektutveckling

Din Bostad ska vara ett sjdlvklart alternativ i utvecklings-
projekt av nya bostadsomraden, oavsett upplatelseform, i
de kommuner och regioner dér bolaget dr verksamt.
Genom att ha en nira dialog med aktuella kommuner
bedéms Din Bostad kunna fa tillgang till savil attraktiv
mark for nyproduktion som intressanta utvecklingsprojekt.



Fastighetsbestandet

Din Bostad &gde pa rapportdagen fastigheter till ett marknadsvarde om 5 637 mkr. Fastighetsinnehavet har
huvudsakligen foérvarvats genom bolagsférvarv. Fastighetsbestandet har operativt indelats i tva regioner, norr och
sOder. Inom respektive region bedrivs verksamheten lokalt genom tio férvaltningsomraden med ett omradeskontor i
varje omrade.

Din Bostads fastighetsbestéand utgérs huvudsakligen av

bostadsfastigheter i sodra och mellersta Sverige. N
Fastighetsbestandet bestar av 312 fastigheter, varav nio P
tomtritter. Den uthyrbara arean uppgick pa rapportdagen ‘
till 740 715 kvm varav cirka 85 procent avser bostidder. Det

totala hyresvirdet bedomdes per 31 mars 2009 uppga till

cirka 644 mkr och de kontrakterade hyresintidkterna

uppgick vid samma tidpunkt till cirka 615 mkr. Den totala

ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,3 procent.

Fastigheternas verkliga virde pa Din Bostads storsta orter,
som angivits pa kartan, motsvarar cirka 90 procent av
fastighetsbestandets totala verkliga virde.

Férandring verkligt varde 2009 2008
Verkligt varde vid periodens ingang 5623 5385
Investering i befintliga fastigheter 15 58
Fastighetsforvarv - 411
Fastighetsforsaljning -1 -54
Vardeférandring, realiserade 0 18 B} SUNDSVALL
Vardeférandring, orealiserade - -195
Verkligt varde vid periodens slut 5637 5623 b
W) GAvLe
N
\
FORDELNING AV TOTALA HYRESINTAKTER el hl !J?‘LA
PER FORVALTNINGSOMRADE B KOPING W) M| 5TOCKHOLM
Gavie 7% [ ]
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Skane 6% Sundsvall 11% HELSINGBORG !J
Norrképing 12% Jonkping 7% LUND W
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Sammanstéllning av fastighetsbestandet per 31 mars 2009

Antal
fastigheter
Norr
Gavle 31
Karlstad 25
Storstockholm 13
Sundsvall 40
Totalt region norr 109
Séder
Joénkdping 19
Norrkdping 24
Skane 15
Tranas 27
Skdvde 9
Véstra Gotaland 109
Totalt region séder 203
Totalt Din Bostad 312

Antal
lagenheter

779
478
1740
1022
4019

725
898
478
771
1037
1334
5243
9 262

Uthyrbar
area, kvm

58 437
36 415
134 999
87 306
317 157

50914
86 777
30 320
69 272
85790
100 485
423 558
740 715

Hyres-
varde, mkr

48
34
132
74
288

44
75
34
54
69
79

356

644

Ekonomisk
uthyrnings-
grad, %

87
96
97
91
94

99
97
99
92
98
98
97
95

Fordelning av uthyrbar yta per region, omrade och fastighetskategori

Bostader
Norr
Gavle 46 025
Karlstad 30 705
Storstockholm 120 853
Sundsvall 69 997
Totalt region norr 267 580
Séder
Joénkdping 48 601
Norrkdping 68 815
Skane 28 368
Tranas 53 962
Skdvde 68 905
Véstra Gotaland 89 153
Totalt region soder 357 804

Totalt Din Bostad 625 384

Uthyrbar area per lokaltyp, kvm

Butik

4 952
2789
1768
3 036
12 545

8 009
670
9707
4 069
3283
25738
38 283

Kontor

3 344
942
3019
5495
12 800

1205
4 851
42
2169
1538
5219
15 024
27 824

Ovrigt

4116
1979
9 359
8778
24 232

1108
5102
1240
3434
11278
2830
24 992
49 224

Totalt

58 437
36 415
134 999
87 306
317 157

50914
86 777
30 320
69 272
85790
100 485
423 558
740 715

Hyres-
intakter, mkr

42
34
128
67
270

44
72
34
50
68
77

345

615

Andel %

18
12
43

12

12
14
57

100



Handelser under rapportperioden

Kommentarer

Genom att Din Bostads verksamhet &r inriktad mot
hyresldgenheter ir kinsligheten for konjunktursvéng-
ningar begréinsad. Cirka 85 procent av Din Bostads intékter
kommer fran hyresldgenheter. I och med att intiikterna ér
stabila dver tid dr det var bedomning att fastighetsvirdena
pa bostéder inte kommer att paverkas i lika stor utstréck-
ning som kommersiella fastigheter paverkas.

Din Bostads verksamhet fortsitter att utvecklas positivt.
Den positiva uthyrningstrenden fréan tidigare perioder
bestar. Pa bostadssidan uppgick den ekonomiska uthyr-
ningsgraden till 97,1 procent, jamfort med 95,6 procent
foregaende ar. Detta dr den hittills hogsta uthyrningsgraden
som Din Bostad har uppmditt. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for hela verksamheten uppgick till 95,3 procent
(94,4).

Forvaltningsresultat, det vill séga resultat exklusive
virdefordndringar och skatt, uppgick till 17 mkr (8).
Forbittringen uppgar till 113 procent och ir en effekt av de
lagre vakanserna i kombination med effektivare forvalt-
ning.

Under kvartalet uppgick virdeforandringarna pa fastigheter
till 0,2 mkr (13,1) och pa réntederivat till -27 mkr (-10).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 233 mkr (12),
motsvarande 12,60 kronor per aktie (0,67).

Ekonomisk uthyrningsgrad
97,0 4
96,0
Bostader
i —_—
é 95,0 —=
a P~ yd
94.0 / Total
93,0 ,/
|mm—_ /
92,0

Mars  Juni Sept Dec Mars Juni Sept Dec  Mars
2007 2007 2007 2007 2008 2008 2008 2008 2009

Kvartal

Hyresintakter

Koncernens hyresintékter uppgick till 151 mkr (131).
Fastighetsbestindets bedomda hyresvirde pa helarsbasis
uppgick till 644 mkr (559), varav bedomt virde for vakanta
ytor motsvarar cirka 29 mkr (32). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 95,3 procent (94,4).

Fastighetsforvaltning

Kostnaderna for fastighetsforvaltning uppgick till 78 mkr
(72). Driftkostnaderna varierar med arstiderna vilket inne-
bir att forsta och fjarde kvartalet oftast har hogre kostnader
i jamforelse med de dvriga kvartalen. Tredje kvartalet har
oftast ldgst kostnadsniva.

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 5 mkr

(5).

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -79 mkr (-56), varav
-27 mkr (-10) utgor virdefordndring pa finansiella
instrument. Din Bostad anvénder derivat for att erhalla
onskad rinteforfallostruktur. Derivaten marknadsvérderas
kontinuerligt, det vill siga om den avtalade réintan avviker
fran marknadsréntan uppstar ett teoretiskt over- eller
undervirde pa derivaten. Detta virde #r inte kassaflodes-
péaverkande och redovisas i resultatrikningen.

Derivatens negativa resultateffekt i perioden &r en effekt
fran en marknadsvirdering utifran géllande redovisnings-
regler. Vid ett antagande om of6réndrad ridnta under kvar-
staende 16ptid kommer motsvarande negativa effekt
successivt att tillforas resultatet.

Din Bostads rintebédrande skulder uppgick den 31 mars
2009 till 4 451 mkr (4 465) med en genomsnittsrdnta om
4,3 procent (4,2).
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Vardeforandring fastigheter

Fastigheternas virde uppgick till 5 637 mkr (5 385).
Under perioden har investeringarna i ny- och
ombyggnation uppgatt till 15 mkr (20).

Vid kvartalsskiftet har bolagets fastigheter virderats
internt. Vérderingen grundar sig pa en kassaflodesanalys
baserad pa nuvirdet av fastigheternas prognostiserade
kassafloden jamte restvirdet under en tioarig kalkylperiod.

Till f61jd av radande lagkonjunktur, osdkerhet pa finans-
marknaden och 1ag transaktionsvolym #r marknaden
svarbedomd. Under det forsta kvartalet har verksamheten
fortsatt att utvecklas positivt. Vakanser och driftkostnader
fortsitter att minska, rintan faller och hittills genomforda
hyresforhandlingar for 2009 kommer att innebéra 6kade
intikter med cirka tre procent pa arsbasis.

Sammantaget bedomer vi att denna positiva utveckling vil
svarar mot den osikerhet som finns i pa marknaden
gillande fastighetsvirden. Det har dérfor inte gjorts nagra
fordndringar av fastighetsvirdena i samband med virde-
ringen 31 mars 2009, bortsett fran de virdehdjande
investeringarna. Din Bostads genomsnittliga virde per
kvadratmeter for hela fastighetsbestandet uppgick till cirka
7 600 kronor

Resultat

Forvaltningsresultatet fore skatt uppgick for perioden till
17 mkr (8). Dérutdver redovisas realiserade virdefor-
andringar avseende fastigheter pa 0,2 mkr (13,1), samt
virdeforiandring finansiella instrument om -27 mkr (-10).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 233 mkr (12)
vilket motsvarar 12,60 kronor per aktie (0,67).

Fastighetsinvesteringar

Inga fastighetsforvirv genomfordes under perioden.
Investeringar i ny- och ombyggnad av befintliga fastigheter
uppgick till 15 mkr (20), varav 2 mkr (7) avser ny-
byggnation. Under perioden har en mindre fastighet i
forvaltningsomrade Gévle salts for cirka 1 mkr.

Skatt

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran
nominell skattesats om 26,3 procent. Da koncernen har
mojlighet att nyttja underskottsavdrag uppstar i princip
ingen aktuell skattekostnad. Aktuell skatt uppkommer da
dotterbolag inte har skatteméssiga koncernbidrags-
mojligheter.

Vid arsskiftet uppgick koncernens totala skatteméssiga
underskott till 1 457 mkr (1 448). I moderbolaget 4r mot-
svarande belopp 337 mkr (330). I arsbokslutet 2008 har
den uppskjutna skattefordran redovisats till netto 118 mkr
(44).

Bolaget har valt, att i perioden, fullt ut virdera de
skatteméssiga underskotten sedan foregdende éar till 26,3
procent. Detta innebdr att en skatteintikt motsvarande

241 mkr redovisas under kvartalet som en f6ljd av omvérd-
eringen. Bolaget har uppdaterat den tidigare bedomningen
om sannolikheten att kunna utnyttja underskotten.

Bolaget bedomer nu att det forbittrade resultatet med
stigande uthyrningsgrad och sjunkande rinteniva innebir
okade skattepliktiga resultat. Med denna bedomning skall
underskottet virderas enligt IAS 12.

Under kvartalet uppkomna temporéra skillnader har
skattebeaktats med 26,3 procent.

Under 2008 har moderbolaget genomgétt en skatterevision.
Bolagets bedomning &r att denna inte kommer att medfora
néagon resultatpaverkan.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick till 1 334 mkr (1 101),
vilket motsvarar 72,09 kronor per aktie (59,49). I maj
2008 genomfordes en apportemission om 60 mkr i
samband med fastighetsforvirv i Skovderegionen.

Finansiering

Vid rapporttillfillet uppgick de réintebdrande skulderna till
4 451 mkr (4 465) och genomsnittsréntan till 4,3 procent
(4,2). Lanen med rorlig rinta 16per huvudsakligen med
STIBOR 1-90 dagar som rintebas. De villkor som finns i
avtal med langivarna &r uppfyllda vid kvartalsskiftet.

For att begriansa Din Bostads rénterisk anvinds olika
former av rédntederivat. De rinteswappar som har tecknats
under perioden uppgick till 2,5 mdkr med en genom-
snittsranta om 4,5 procent med en 16ptid pa fem till tio ar.
Cirka 1,8 mdkr av lanen omfattas av en réntecap, som
innebdr att rantebasen (STIBOR 90 dagar) begrinsas till
4 procent om den gér upp till en niva mellan 4 och 5 pro-
cent och den begrinsas till 5 procent om den gar hogre.
Hirutover finns ytterligare en réntecap om cirka 4,5
procent till ett underliggande viarde om 100 mkr.
Dessutom har en stingningsbar rénteswap tecknats pa
motsvarande 1 mdkr med en rénta pa 4,15 procent.
Virdeférindringar pa derivatinstrument redovisas i
resultatrakningen och uppgick for perioden till -27 mkr
(-10).

Av nedanstéende tabell framgér Din Bostads rénte-

bérande skulder den 31 mars 2009, inklusive derivat
forutom den stingningsbara rinteswappen.

Rantebarande skulder per den 31 mars 2009

Rénteniva Kapitalbindning

mkr  ranta, % andel mkr andel, %

2009 9 3,5 1 1026 23
2010 100 3,5 2 63 1
2011 1842 3,5 41 917 21
2012 - - - 1784 40
>2012 2500 4,9 56 661 15
Summa 4 451 4,3 100 4 451 100

1 varav Iépande amortering 51 mkr

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
-14 mkr (4).



Likvida medel

Koncernens likvida medel den 31 mars 2009 inklusive
outnyttjad checkrakningskredit, uppgick till 137 mkr (178).

Soliditet

Soliditeten uppgick den 31 mars 20009 till 21,8 procent
(18,7).

Substansvarde

Substansvirdet (eget kapital) uppgick till 72,09 kronor per
aktie (59,49). Substansvirdet berdknas utifran balansrik-
ningen per rapporttillfillet dér fastigheterna &r redovisade
till verkligt virde.

Mojligheter och risker

Din Bostad &r utsatt for ett antal risker som kan paverka
foretagets verksamhet, resultat och virde pa fastigheter.
Koncernen redovisar sina fastigheter till verkligt virde,
vilket innebir att eventuella véardefordndringar redovisas i
resultatrdkningen. En vérdering till verkligt vérde &r base-
rad pa gjorda antaganden och bedémningar vilka dr for-
knippade med en viss osékerhet.

Osikerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i
normalfallet att ligga inom intervallet +/-5-10 procent.
Osiikerheten varierar med typ av fastighet, geografiskt ldge
och med fastighetskonjunkturen. Vid vérdering av storre
fastighetsbestand tenderar osékerheten att ta ut varandra.

Allt fastighetséigande forutsitter att det finns en fungerande
kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for Din
Bostad #r att inte ha tillgéng till finansiering. Ovriga risker
som bolaget har att hantera 4r bland annat hyresutveckling
och hyresintikter, drifts- och underhéllskostnader samt
ranterisker. For att begrinsa Din Bostads rénterisk anvénds
olika former av rintederivat och mojligheter att ta olika
positioner pa rintemarknaden.

Din Bostad arbetar aktivt med att kartligga och minimera
riskerna. I bolagets arsredovisning fér 2008 aterfinns
utforligare beskrivning av dessa risker.

Personal och organisation

Antalet anstéllda den 31 mars 2009 uppgick till 105
personer, varav 39 kvinnor. Din Bostad &r organiserat i tva
regioner, norr och soder, med tio omradeskontor. Huvud-
kontoret med koncerngemensamma funktioner har sitt site
i Goteborg.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av att utfora koncern-
gemensamma tjanster. Omsittningen for perioden uppgick
till 4 mkr (5), varav koncerninterna intékter uppgick till

4 mkr (5). Resultat fore skatt uppgick till -18 mkr (-4).
Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 mars 2009
till 69 (95) exklusive outnyttjad checkkredit pa

50 mkr (50) Inga investeringar avseende inventarier har
gjorts under perioden (0).

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
International Financial Standards (IFRS) utgiven av
Interantional Accounting Standards Boards (IASB) samt
tolkningsuttande fran Interantional Financial Reporting
Interpretation Committee (IFRIC) siddana de antagits av
EG-kommissionen for tillimpning i EU. Denna
delérsrapport ir for koncernen utformad i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen samt
for moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
22.

Redovisningsprinciperna har inte foréndrats jamfort med
arsbokslutet 2008 forutom éndrade principer som géller
fran 1 januari 2009 och som framgér enligt nedan. Bolaget
har uppdaterat bedomningen, som redovisades i not 26 i
arsredovisningen 2008, gillande vérderingen av
koncernens underskottsavdrag. Bolaget bedomer nu att
forutséttningar finns for att virdera underskotten.

IAS 1, "Utformning av finansiella rapporter”, vilket
innebir att redovisade intédkter och kostnader presenteras i
en enda rikning (rapport 6ver totalt resultat) skilt fran
transaktioner med aktiedgarna. Rapporten over foriandring i
eget kapital innehaller endast transaktioner med foretagets
aktiedgare. Balansrikningen bendmns Rapport 6ver
finansiell stdllning och kassaflodesanalysen bendmns
rapport over kassaflode.

IAS 40, Pagaende byggnationer av fastigheter for framtida
anvindning som forvaltningsfastighet klassificeras som
forvaltningsfastigheter och redovisas till verkligt virde.
Tidigare redovisades sadana pagaende byggnationer till
anskaffningsvirde. I det fall verkligt virde pa forvalt-
ningsfastighet under uppférande inte kan mitas pa ett
tillforlitligt sitt, véarderas dock fastigheten till
anskaffningsvirde fram till den av f6ljande tidpunkter som
infaller forst, ndmligen den tidpunkt da byggandet dr
avslutat och den tidpunkt sa det verkliga virdet kan métas
pa tillforlitligt sitt. Principen har tillimpats framatriktat
fran 1 januari 2009 i enlighet med 6vergéngsreglerna.
JamfGrelsetalen for 2008 ér saledes ej justerade.

IFRS 8, Rorelsesegment. Néagon fordndring avseende
identifiering av segment har inte skett jamfort med 2008.
Beroende pa att styrning och intern rapportering sker med
utgangspunkt av driftéverskottet 4r segments-
rapporteringen upprittade utifran detta.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Tvé mindre fastigheter i Malung har avyttrats under april
manad for cirka 5,5 mkr vilket 6verstiger det bokforda
virdet med cirka 10 procent.

Arsstamma

Arsstimma kommer att hallas den 8 maj 2009 klockan
16.00 pa bolagets huvudkontor, Vasagatan 45, Goteborg.



Kontakt

For ytterligare information, kontakta VD Mikael Granath,
telefon 031-733 77 00, 0705-77 15 84, eller
Finansdirektor Kjell Thornbring, telefon

031-733 77 00, 0703-11 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

Din Bostads arsredovisning finns tillginglig pa bolagets
hemsida och skickas ut till aktiefigare som s begir.

Kalendarium

Arsstimma 8 maj 2009
Delarsrapport januari-juni 19 augusti 2009
Delarsrapport januari-september 4 november 2009

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning
av bolagets revisorer

Goteborg 8 maj 2009

Mikael Granath
Verkstillande direktor

Informationen i denna bokslutskommuniké dr sidan som Din Bostad ska offentliggira enligt lagen om viirdepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Informationen ldmnades for offentliggorande den 8 maj 2009 klockan 15.00 CET).
Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende ar, forutom i avsnitt som beskriver tillgangar, skulder och
finansiering ddr jimforelserna avser senaste arsskifte.



Koncernens rapport 6ver totalresultat

2009 2008 2008
Mkr jan-mars  jan-mars jan-dec
Hyresintakter 151 131 570
Fastighetsférvaltning? -78 -72 -274
Driftsdverskott 73 59 296
Vardefdrandring fastigheter, realiserade 0 13 18
Vardefdéréndring fastigheter, orealiserade - - -195
Central administration -5 -5 -21
Rérelseresultat 68 67 98
Véardeférandring finansiella instrument -27 -10 -204
Finansnetto -52 -46 -195
Resultat efter finansiella poster -10 1 -301
Skatt 243 0 77
Periodens resultat 233 12 -224
Ovigt totalresultat - - -
Summa totalresultat fér perioden 233 12 -224
Resultat efter skatt per aktie:
- fore utspadning, kr 12,60 0,67 -12,42
- efter utspadning, kr 12,60 0,67 -12,42
Fastighetsférvaltning
Driftkostnader -56 -53 -190
Underhall -6 -5 -20
Tomtréattsavgald -1 -1 -4
Fastighetsskatt -3 3 11
Fastighetsadministration -12 -10 -50
Summa fastighetsforvaltning -78 -72 -274
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

2009 2008 2008
Mkr 31 mars 31 mars 31 dec
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 5637 5275 5615
Férvaltningsfastigheter under uppférande - 118 8
Maskiner och inventarier 7 7 7
Uppskjutna skattefordringar 362 42 118
Kortfristiga fordringar 25 48 15
Kassa och bank 87 108 128
Summa tillgangar 6117 5598 5891
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1334 1294 1101
Langfristiga skulder 3 551 3892 3537
Kortfristiga skulder? 2 1233 413 1254
Summa eget kapital och skulder 6117 5 598 5 891
1 varav réntebarande skulder 4 451 4147 4 465

2varav |6pande amortering 14 mkr (75)



Koncernens forandringar i eget kapital
Haénforligt moderbolagets aktiedgare

Mkr

Eget kapital 1 januari 2008
Apportemission

Utdelning

Totalresultat fér perioden

Eget kapital 31 december 2008
Totalresultat fér perioden

Eget kapital 31 mars 2009

Koncernens rapport 6ver kassafléde

Mkr

Rorelseresultat

Betalt finansnetto

Orealiserade vardefoérandring fastigheter
Betald skatt

Justeringar for ej likviditetspaverkande poster

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital

Foérandring av kortfristiga fordringar
Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter
Forvarv av fastigheter

Forsaljning av fastigheter, bokfort varde
Investeringar i vrigt, netto

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Utdelning
Férandring langfristiga skulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut

Outnyttjad checkkredit vid periodens slut
Disponibelt belopp

Eget kapital
1282

60

-17

-224

1101
233

1334

2009
jan-mars
68

-43

-10
5

20

-7

-14

-15

-14

-14
-14

128
87

50
137

2008
jan-mars
67

68
68

78
30
108

50
158

2008
jan-dec
98

-190
195

-19

25

108

-17
386
369

99
30
128

50
178



Koncernens segmentinformation

2009 2008 2008
Mkr jan-mars jan-mars jan-dec
Hyresintékter Norr 66 63 258
Hyresintékter Séder 85 69 312
Summa intakter 151 131 570
Driftséverskott Norr 29 24 122
Driftséverskott Soder 44 35 174
Summa driftséverskott 73 59 296

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovanstdende segment, dessa ar
detsamma som i senaste arsredovisningen. Summa driftéverskott dverensstdmmer med redovisat
driftdverskott i resultatrékningen. Skillnaden mellan driftéverskottet 73 mkr (59) och resultat fére
skatt -10 mkr (11) bestar av central administration -5 mkr (-5), vardefdrandring fastigheter 0,2 mkr
(13), vardeférandring finansiella instrument -27 mkr (-10) samt finansnetto -52 mkr (-46).

Koncernens nyckeltal

2009 2008 2008

jan-mars jan-mars jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 312 309 313
Uthyrbar yta, kvm 740 715 661 224 740 937
Fastigheternas verkliga varde, mkr 5637 5393 5623
Hyresvarde, mkr 644 559 627
Hyresintékter, mkr 615 527 597
Driftséverskott, mkr 73 59 296
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 95
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 76,6 3,6 -18,8
Avkastning totalt kapital, % 2,8 4,2 -1,6
Réntetackningsgrad, ggr 1,3 1,5 1,5
Soliditet, % 21,8 23,1 18,7
Skuldsattningsgrad, ggr 3,3 3,2 41
Belaningsgrad, % 79,0 76,9 79,4
Aktierelaterade
Genomsnittligt antal aktier 18500000 17300000 18 050 000
Resultat per aktie efter skatt, kr 12,60 0,67 -12,42
Driftséverskott per aktie, kr 3,95 3,42 16,41
Utestaende antal aktier vid
periodens utgang 18 500 000 17 300 000 18 500 000
Fastigheternas verkliga varde
per aktie, kr 305 312 304
Eget kapital per aktie, kr 72,09 74,77 59,49
Bérskurs per bokslutsdagen, kr 17,40 41,00 21,10

Boérsvarde per bokslutsdagen, mkr 322 709 390



Resultatrakning Moderbolag

2009 2008 2008
Mkr jan-mars  jan-mars jan-dec
Nettoomséttning 4 5 20
Administrationskostnader -11 -9 -43
Rérelseresultat -6 -4 -22
Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter 0 0 13
Finansiella kostnader -12 0 0
Resultat fore skatt -18 -4 -10
Skatt 33 1 -1
Periodens resultat 15 -3 -11

Balansrakning moderbolag

2009 2008
Mkr 31 mars 31 dec
Tillgangar
Maskiner och inventarier? 6 6
Andelar i koncernféretag 956 956
Ovriga langfristiga fordringar 185 185
Uppskjutna skattefordringar 94 61
Kortfristiga fordringar? 759 580
Kassa och bank 69 95
Summa tillgangar 2069 1883
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1123 1108
Langfristiga skulder 39 39
Kortfristiga skulder? 907 736
Summa eget kapital och skulder 2069 1883

1 Varav 2 mkr (2) avser immateriella tillgangar.

2 Periodens férandring av kortfristiga fordringar och skulder beror
framst pa en 6kning av koncerninterna fordringar och skulder.

Definitioner

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrbar yta Total yta som ér tillginglig for uthyrning.
Hyresvirde Kontrakterad hyra plus beriknad marknadshyra for
outhyrda ytor.

Driftsoverskott Hyresintikter med avdrag for fastighetskostnader.
Ekonomisk uthyrningsgrad Kontrakterad hyra vid periodens slut i
procent av hyresvirde.

Forvaltningsresultat Resultatet efter finansiella poster justerat for
virdeforandringar och skatt.

Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital Resultat efter skatt i procent av
genomsnittligt eget kapital. Virden har omriknats till helarsbasis utan
hénsyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.
Avkastning totalt kapital Resultat efter finansiella poster med
aterldggning av rintekostnader i procent av genomsnittlig
balansomslutning. Vérden har omréknats till helarsbasis utan hénsyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstér i verksamheten.
Riéintetéickningsgrad Resultat efter finansiella poster med aterldggning
av rintekostnader och orealiserade virdeforindringar i férhallande till
rintekostnader

Soliditet Eget kapital i procent av balansomslutningen vid periodens
slut.

Skuldsiittningsgrad Rintebdrande skulder i

forhallande till eget kapital.

Belaningsgrad Rintebirande skulder i procent

av fastigheternas virde.

Genomsnittlig rinta pa rintebirande skulder Beriknad
rintekostnad pa arsbasis vid periodens slut i procent av rintebdrande
skulder.

Aktierelaterade nyckeltal

Genomsnittligt antal aktier Genomsnittligt antal

utestaende aktier under perioden.

Resultat per aktie efter skatt Resultat efter skatt

i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Driftsoverskott per aktie Driftsoverskott i forhallande till
genomsnittligt antal aktier.

Eget kapital per aktie Eget kapital i forhéllande till antalet aktier vid
periodens slut.

Borskurs Borskursen vid periodens slut.

Borsvirde Borskurs ganger totalt antal utestaende aktier vid perioden
slut.



Aktien

Handelsplats

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

fran rorelsen och exkluderar séledes icke kassaflodes-
péaverkande poster som orealiserade virdeforandringar,
avskrivningar och uppskjuten skatt.

De stérsta aktiedgarna per den 31 mars 2009

Aktiekapital
. . . . . Aktiedgare Antal aktier  Andel %
Din Bostads aktiekapital uppgick per 31 mars 20009 till ) ) )
185 000 000 kronor fordelat pa 18 500 000 aktier. Samtliga Erik Selin Fastigheter AB 6902 133 37,3
aktier dr av samma aktieslag med samma rostvérde och lika Locellus Invest AB 2 443 836 13,2
fmdelar i bolafgets tillgangar och resultat.. Din Buostfld dger Ostersjostiftelsen 1600 000 8.6
inga egna aktier. I samband med ett fastighetsforvirv i maj _
2008 genomfordes en apportemission. Apportemissionen Magni Invest AB 1200 000 6.5
avsag 1 200 000 aktier till ett pris av 50 kronor per aktie. Lansforsakringar Fastighetsfond 804 050 43
?pportermsswnen beslut.ades av styrelser} enllgt det bemyn- Arvid Svensson Invest AB 579 929 3.1
igande som beslutades i samband med foregéende
arsstimma. Tabellen nedan visar aktiekapitalets utveckling. LRF RE AG 533 800 2,9
. . Kjellberg, Géran 525 903 2,8
Utdelningspolitik .
Proark Properties Aps 470 960 2,5
Din Bostads avsikt dr att dver tiden ge en stabil utdelning till
aktiedgarna. Avsikten &r att Din Bostad over tiden skall dela Ulla & Jan Kockum AB 441523 24
ut 30-50 procent av det utdelningsgrundande resultatet. Det Skandia 395 000 2,1
utdelningsgrundande resultatet skall motsvara kassaflodet Ovriga ca 3 400 aktiedgare 2 602 866 14,1
Summa 18 500 000 100,0
Aktiekapitalets utveckling
) Nominellt varde
. Férandring av Okning av Totalt antal per aktie/
Ar Héandelse antal aktier  aktiekapitalet, kr aktier kvotvarde, kr Aktiekapital, kr
2005 Ingaende balans for aret 0 0 15 250 000 0,20 3 050 000
2005 Nyemission 5083 333 1016 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 4313214
2006 Nyemission 2000 000 400 000 23 566 068 0,20 4713214
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 Omvénd split 1:50 -774 200 000 - 15 800 000 10,00 158 000 000
2006 Apportemission? 1 500 000 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 Forvarv av fastigheter, genom férvarv 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 Géran Kjellberg.
2 Forvarv av fastigheter i Stockholmsregionen fran Kungsleden AB som delvis finansierades med nyemitterade aktier.
3 Forvarv av fastigheter i Skévderegionen fran Magni Holding AB som delvis finansierades med nyemitterade aktier.



Sammanstéllning forvarvade och avyttrade fastigheter 2009

Uthyrbar area per lokaltyp, kvm

Fastighet Kommun  Adress Bostader Kontor Butik Ovrigt
Avyttrade fastigheter
Kastet 6:1 Gavle Korsnasvagen 136-142 222

Summa avyttrade fastigheter 222 - - -

Total

222
222



Din Bostad Sverige AB (publ)

Box 5026

402 21 Géteborg
Besoksadress
Vasagatan 45

Vaxel 031-733 77 00
Fax 031-40 35 03
Org.nr 556541-1898
www.dinbostad.se
info@dinbostad.se
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