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Sveriges basta studentbostader.
Om vi far bestamma.

Var vision ar att vara det basta studentbostadsforetaget i landet.
En inspirerande malsattning som driver oss att alltid séka
forbattringar for vara kunder.

Studenterna &r unga, vetgiriga, optimistiska och pa vdg ut i livet.
Var uppgift &r att erbjuda dem bra och billiga bostader i en miljo
dar de kan ma bra och kanna sig trygga, dar de har utrymme for
umgange med grannar och vanner och dar de kan prestera

i sina studier.

Darfor anpassar vi vara bostader, vara omraden, vara miljoer
och vara tjanster efter studenternas specifika behov. | varje del
av verksamheten ska det vi gor vagas mot vad som ar bast for
véra hyresgaster. De ska kunna njuta av studentlivet - for
manga den allra basta delen av livet.

2019 1 korthet

Sveriges nojdaste kunder enligt N6jdStudbo (SKI) - dven 2019
Fortredje &ret i rad har AF Bostader Sveriges ndjdaste kunder bland stora
studentbostadsforetag, med betyget 81 av 100 i SKI. Infér 2020 &r mélet 82 av 100.

Rekordinflyttning

Under 2019 fardigstalldes 616 bostader at 850 studenter pa de nya bostads-
omrédena Proto, Sagoeken och Marathon. Samtliga bostader ar inflyttade
och klara.

En byggstart per ar

AF Bostader ska tillféra nya bostader for 1 000 studenter mellan 2020-2024,

en malsattning som innebar ungefar en byggstart per ar. Under 2019 p&bdérjades
bygget av Hippocampus.

Marathon marathon - AF Bostaders eget motionslopp
Vid invigningen av Marathon arrangerade AF Bostader sitt forsta egna motions-

lopp - Marathon marathon. Loppet matte 42 195 decimeter och gick i mal i Athen.

Nya hallbara verksamhetsmal
AF Bostader har slagit samman sina tidigare separata verksamhetsmal
och hallbarhetsmal, till "hallbara verksamhetsmal”.

Ny hallbarhetsmanual
En ny hallbarhetsmanual for bostadsutveckling har tagits fram. Manualen ska
hjélpa AF Bostader att driva och kommunicera hallbarhetsfragor i byggprocesser.

Rokfri boendemiljo
Fran maj 2019 erbjuder AF Bostader en 100 % rokfri boendemiljo i hela
sitt bestand.

Ny hyressattning for rattvisa hyror
AF Bostader har tagit fram en ny och mer rattvis hyresmodell baserad pa
hur studenterna varderar sitt boende.

AF Bostader och MKB arrangerade StudB019
| oktober 2019 stod MKB och AF Bostader for vardskapet pa StudB0O19
- en konferens for alla som arbetar med studentbostader i Sverige.
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Valkommen

till friheten!

| Sverige kan vi gladjas &t att vi har det battre &n ndgonsin. Har kan nastan alla

skapa sig en trygg framtid i ett dppet samhalle. Samtidigt blir det allt tydligare att vi lever
i en tid dar oppenheten maste varnas. Darfor ska vi fortsatta att locka manniskor fran hela varlden
till Lund och till varldens basta studentliv. Har finns kunskaper i overflod och med kunskap foljer

frihet, gladje och gemenskap.

| Lund ar alla vdalkomna

I nutid kiinns det extra angeliget att
viirna betydelsen av hogre studier. Trots
att var levnadsstandard, var hilsa och var
trygghet blir allt bittre, inte minst ur ett
globalt perspektiv, s& sprids parallellt

en allt stérre oro. Ménniskor ér p8 flyke
undan krig och motsittningar, med
personliga tragedier och stora samhdlls-
utmaningar som foljd. Trdngsynta ledare
nyttjar virldsliget till att piska upp ridslor
som méjliggor hard politik. Ar vi inte
Sppna i var syn p& minniskor fran andra
ldinder och kulturer, och redo att mota
morka asikter med fakta, &r risken stor att
vi gor avkall pd grundliggande ménskliga
rittigheter.

Den rakaste viigen till frihet gir via
kunskap och utbildning. Ju hogre utbild-
ning desto bittre. I Sverige generellt 4r
forutsittningarna for studier fantastiska.
Universiteten ér obundna och éppna for
alla. Var och en som vill kan soka sig till

ett universitet och f4 studiemedel. Lund
ar dessutom Sveriges bista studentstad
med ett av virldens bista universitet — ett
internationellt innovationscenter baserat
pé forskning och utbildning.

Till Studentlund ér alla fr&n jordens alla
horn vilkomna. Under AF Bostiiders tak
far alla bilda sig en egen uppfattning, séiga
vad de tycker och vara den de verkligen
vill vara — oavsett hirkomst, religion
eller konsidentitet. Vi ska alltid virna
Sppenhet, rorlighet och frihet. Det dr var
uppgift att stiirka varumérket Lund som
universitetsstad och bidra till att s& m&nga
som mojligt kan — och vill — studera vid
Lunds universitet.

AF Bostdder - en samhillsbyggare
Som Lundastudenternas eget bostads-
foretag #r det sjilvklart dven for oss att
agera baserat p& kunskap, erfarenheter
och férnuft. Inte minst eftersom vi efter-
stravar en langsiktigt hallbar verksamhet.

Om vi ska locka kommande generationer
av studenter till Lund 4r det avgoérande att
vi betraktar studentlivet ur ett samhills-
byggarperspektiv — dér vi frimjar en
hallbar utveckling ur alla aspekter; social,
miljomissig och ekonomisk. Det #r forst
d& som vi kan erbjuda studentbostider
som ér attraktiva b&de for vara kunder
och for v&r omvirld. Studenterna vill

ha bostéder pa bista tinkbara ldge med
funktioner och bekvimligheter som

de behéver for att lyckas i sina studier.
Samtidigt ska vara kvarter tillféra nigon-
ting positivt till stadsbilden for alla som
bor och verkar i Lund. V&ra satsningar
pé studentbostider dr lAngsiktiga inves-
teringar i samhaéllet, dér vi tar ansvar

for hela Lunds utveckling.

100 % hallbarhet
Under 2019 har vi fortsatt att viva in
héllbarheten i alla delar av AF Bostider.

Hela vér verksamhet vilar nu pé viirde-

grunden "Ett hillbart AF Bostider”

medan olika hallbarhetsomraden hjilper
oss att driva, prioritera och kommunicera
vért hallbarhetsarbete. Hallbarheten
utgér fundamentet fér var verksamhetsidé
som kommer frén stiftelsens stadgar: Vi
har till uppgift att dga och foérvalta billiga
och dndamélsenliga bostider &t Lunda-
studenter, frimja losandet av bostads-
problem for studenterna och verka for

en kulturell och kamratlig samvaro. Allt
detta pekar mot vér vision: Vi ska vara
det bista studentbostadsforetaget i
Sverige.

Det ér litt att g8 i fillan att agera héllbart
i delar av verksamheten medan andra
delar gléms bort. Dérfor har vi skrotat
véra tidigare separata verksamhetsmal
och héllbarhetsmAl. I stiillet har vi slagit
samman dem till nya "h&llbara verksam-
hetsmél”. Med héllbara verksamhetsmal
kan vi fortsitta striiva efter att alla beslut
vi fattar och alla satsningar vi gor ska
syfta till att géra verksamheten — och var
omviirld — 18ngsiktigt héllbar.

Rekordinflyttning

AF Bostéder ir inne i en starkt expansiv
fas och bygger &rligen ett stort antal
studentbostidder. Under 2019 har vi
fiardigstillt Marathon, Proto och
Sagoeken med bostéder for totalt 850
studenter — ett rekordstort antal ny-
byggda studentbostider som samtliga

ar inflyttade och klara. Framover

planerar vi en byggstart per &r, en resurs-
miissigt bra byggtakt och ett lagom tempo
for att 6ka pa vért kunnande.

Ny hallbarhetsmanual
Bostadsbyggande paverkar minniskor och
omviirld pd en méngd olika siitt, i allt frén
materialanvindning och produktions-
metoder till arbetsmiljé och boendemiljé.
Eftersom studentbostider dr en egen
boendeform med egna férutsittningar har
vi saknat en héllbarhetsmanual som dr
anpassad efter var verksamhet och som
samtidigt moter de flesta av kraven frin
kénda miljocertifieringar. Dirfor har vi
tagit fram en egen manual som stdd for
bostadsutveckling, som ska hjélpa oss att
driva och kommunicera héllbarhetsfrégor
i vra byggprocesser.

Trivsel och hélsa

Under 2019 har vi ocks4 fortsatt vara
satsningar pd hilsa och trivsel, bide for
medarbetare och studenter. Vi har bland
annat lanserat Marathon marathon,
vért forsta egna motionslopp med start
p& Marathon och mélgéng i Athen i AF
Borgen. Vi erbjuder nu ocks8 en rokfri
boendemiljo i hela vart bestdnd. Dessut-
om har vi 6ppnat flera nya gemensamma
utrymmen for studier, lounge-hiing, pingis
och samvaro. Platser dir det ska vara
litt for studenterna att knyta band med
ménniskor fr&n hela virlden — en viktig
del av studietiden.

Under inledningen av 2020 har det nya
coronaviruset orsakat stor oro virlden
over, sjdlvfallet dven for oss och vara
hyresgister. [ skrivande stund vet vi inte
de slutliga effekterna av influensans
framfart men vi féljer utvecklingen noga,
agerar enligt r&d som ges av myndigheter
och universitet och finns hela tiden till
hands for vara studenter.

Jag vill passa p4 att tacka alla vara kunder,
mina medarbetare och styrelsen for ett
inspirerande 2019, inte minst i ljuset

av drets inflyttning. L&t oss fortsitta

att utveckla Lund som Sveriges bista
studentstad och fortsitta bygga Sveriges
bista studentbostider. Tillsammans ska vi
se till att ménniskor fr&n hela virlden vill
komma till Lund foér att utbilda sig, och
for att uppleva det lundensiska student-
livets frihet, gliddje och gemenskap.

Ve

Henrik Krantz
VD, AF Bostdder



Lund - om studenten

sjalv far valja

AF Bostader bevakar kontinuerligt studentbostadsmarknaden for att kunna halla en balanserad expansionstakt.
Aktérerna ar manga och studentbostadsmarknaden styrs av utbud, efterfragan och kundernas 6nskemal.
Lund lockar med bra boende och ett av varldens basta universitet. Lika viktig ar gemenskapen i Studentlund

- Sveriges basta studentliv.

Lunds universitet har 40 000 studenter for-
delade p& Lund, Malmé och Helsingborg. I
Lund finns ungefir 10 000 studentbostéider.
AF Bostider dger drygt 6 000 av dessa

och studentnationerna 1 700. Resterande
erbjuds av universitetet samt av ett antal
mindre aktorer. P4 den 6ppna marknaden
finns hyresritter, bostadsriitter och rum
hos privatpersoner.

— AF Bostiider #r studenternas eget
bostadsforetag, siger Henrik Krantz, VD
pa AF Bostider. Vi utvecklar student-
anpassade bostider som fordelas rittvist
i dppna kosystem. Nationerna har stort
fokus p& det sociala och ger darfor fortur
for dem som engagerar sig i nationslivet.
P4 den 6ppna marknaden for hyresritter
kan kotiden vara 5-10 &r, vilket kréaver
koplats 1angt innan studierna inleds. En
del studenter képer bostadsritt och delar
hyran med inneboende. Studenterna ér
kreativa och l6sningarna #r manga.

For att forstd hur studenterna ror sig pA
marknaden gér AF Bostider regelbundna
marknadsundersokningar i samarbete med
Lunicore. Undersékningarna beskriver
studenterna som en heterogen grupp med
varierande intressen och skilda &nskema&l
avseende bostider.

— Nya studenter soker sig helst till AF
Bostéder eller en nation, siger Henrik
Krantz. Manga stortrivs pd korridor och
bor dir hela studietiden medan andra
borjar pa korridor eller nation fér att
sedan flytta till ett eget och kanske storre
boende. Under 3-5 &rs studier hinner
livet och behoven éndras flera gdnger,
inte minst p& grund av dndrade relationer,
vilket #r ett skil till att vi erbjuder flexibla
kompisbostéder for 1-3 personer.

— For oss #r det betydelsefullt att veta hur
manga av de som bor pd annat sitt som
hellre hade flyttat till en studentbostad,
om det var mojligt, sdger Henrik Krantz.
Pris och léige ér sjilvfallet avgérande fak-
torer, men det #r inte alltid priset som

ar viktigast. Som exempel 4r vart nyaste
omr&de, Marathon, oerhort efterfrigat for
sitt léige, sin utformning och sin student
anpassning trots att det finns billigare
boenden p& marknaden.

Sett till studenternas 6nskemél har Lund
ett ungefirligt underskott p& 2-3 000
studentbostéder. Samtidigt finns bygg-
planer f6r 2 000 nya studentbostider i
Lund, varav AF Bostider star for hilften.

— [ vra hallbara verksamhetsmaél séiger

vi att AF Bostéder ska 6ka sitt fastighets-
bestind genom att tillféra nya bostider
for 1 000 studenter mellan 2020-2024,
siiger Henrik Krantz. Det ér ett balanserat
mal dir vi utglr frin efterfrigan, insatser
fr&n andra aktorer och vAr egen kapacitet.
Framover planerar vi en byggstart per

ar, en resursmissigt bra byggtakt och ett
lagom tempo for att 6ka vért kunnande.

Mindre hogskoleorter kan marknadsfora
sig med bostadsgaranti, vilket tilltalar en
kategori av studenter. Men en viktig friga
for de flesta studenter #r ”Var finns det
bista studentlivet?”.

— Dirfor dr Lund alltid hogt efterfrigat.
De som soker sig hit lockas sdklart av den
hoga kvaliteten hos ett av viirldens bésta
universitet, men ett minst lika starkt
dragpléster #r studentgemenskapen. Lund
har Sveriges bista studentliv med ett varu-
miirke som ér vilkant 6ver hela landet.
Hér blir studenterna en del av AF-familjen
som tillsammans med nationer och kérer
bildar samarbetet Studentlund. Genom
Studentlund far studenterna tillgéng till
hela Lunds studentliv i ett enda medlem-
skap. Det finns ingen annan ort som kan
matcha det, siger Henrik Krantz.

Lovploggardag forenar nytta med noje

AF Bostaders stérsta férvaltningsomrade
bestar av Delphi och Kamnarsratten som
tillsammans utgor nastan halften av fére-
tagets bestand. De stora omradena ar grona
och trivsamma med bade parkmiljé och hoga
ekar. Den arliga lovhanteringen &r sjalvfallet
tidskravande och varje sasong lagger bovard-
arna flera veckor pa att samla in 6ver 30 ton

lov och tradgardsavfall. Darfor klackte en av
bovérdarnaidén att bjuda in hela foretaget
till en lovploggardag - ett bra satt att hjalpas
at och samtidigt traffa sina kollegor. Idén blev
en omedelbar succé. | november 2019 arran-
gerades l6vploggningen for andra gangen
och samlade ett stort antal medarbetare fran
hela organisationen. Dagen bdrjade med

starkande frukost, fortsatte med ett intensivt
och samordnat l6vbldsande for att rundas av
med gemensam lunch. Tillsammans samlade
AF Bostdder in 15 ton lov - motsvarande
halva lévsasongen - pa 2,5 timme, och hade
roligt under tiden. Lovploggardagen ar har
for att stanna.




AF Bostaders plan:
En byggstart per ar

AF Bostader ska fortsatta att utveckla sitt bestand for att astadkomma fler studentbostéader.
Byggnation i egen regi ar ratt vag att ga - det ger 6kad kunskap, battre bostdder och langsiktigt
hallbara stadsdelar. AF Bostader har ett ambitiost och balanserat expansionsmal.

Framéver galler en byggstart per ar.

AF Bostider har till uppgift att dga

och forvalta billiga och dndama&lsenliga
bostider &t aktiva studenter. I uppdraget
ligger #ven nybyggnation for att frimja
l6sningar pa studentbostadsbristen. For
AF Bostider dr det viktigt att satsningarna
blir till 13ngsiktiga investeringar som

bidrar till hela Lunds utveckling.

— Vi brukar séiga att det dr var uppgift att
stirka varumérket Lund som universitets-
stad, siiger Magnus Cederberg, fastighets-
utvecklingschef p& AF Bostider. Om vi
ska lyckas med det och locka kommande
generationer av studenter till Lund méste vi
bygga bostider som attraherar motiverade
ménniskor som vill studera. Bostiiderna ska
halla hog kvalitet, 16sa studenternas behov,
bidra till att de lyckas i sina studier och
ligga i omr&den dir studenterna vill bo.

Den stora efterfrigan p4 studentbostider
har lockat kommersiella aktérer som
satsar pa kortsiktiga, enkla 16sningar eller
ldgenheter i hogre prisklasser. Enligt AF
Bostéider leder kortsiktiga lnsamhetskrav
till att bostdderna hamnar hos en annan
malgrupp, att de hamnar i fel l4ge eller att
de blir f6r dyra. DA ér risken stor att de
faller ur systemet och slutar som en del

av den vanliga hyresmarknaden.

— Vi efterstrivar ett lingre perspektiv — ett
samhillsbyggarperspektiv — dér vi frimjar
en héllbar utveckling ur alla aspekter;
social, miljomassig och ekonomisk, siger
Magnus Cederberg. Vi ska forma lang-
siktigt hallbara stadsdelar, dr studenter
och Lundabor kan f en bra framtid
tillsammans.

— Dirfor har vi valt att bygga i egen regi,
siager Magnus Cederberg. D4 kan vi ut-
veckla kvarter p8 véra villkor som anpassas
for vara kunders behov, for en kostnads-
effektiv skotsel, for smidigt underh&ll och
for dterkommande stora omflyttningar.

Vi kan samtidigt se till att marken, och
viirdet av marken, utnyttjas maximalt,

till exempel genom samarbeten med andra
aktorer.

AF Bostider kan ocks8 avyttra eller riva
fastigheter for att finansiera nysatsningar
alternativt ge plats fér nyproduktion.
Kémnérsritten 4r ett bra exempel dir AF
Bostéder river dldre fyrklsverhus for att
bygga nya bostider med modern standard,
som ger plats fér dubbelt s& m&nga stud-
enter som tidigare.

— P& Kémnérsritten har vi fardigstille
Proto och Sagoeken och bérjat bygga

Hippocampus och Pireus, sdger Magnus
Cederberg. Parallellt har vi dven invigt
Marathon i korsningen Tunaviigen och
Tornavigen samt inlett diskussioner med
olika aktorer om tinkbara nya projekt.

AF Bostéder har som mal att tillfsra
nya bostider f6r 1 000 studenter mellan
2020-2024. Det #r en ambitiés men
balanserad m&lsittning som innebér en
byggstart per Ar.

— Vi vill helst projektleda vara byggen
sjdlv, det ger ett bittre slutresultat, séiger
Magnus Cederberg. En byggstart per &r 4r
en resursméssigt bra byggtakt for var verk-
samhet och samtidigt en lagom frekvens
for att bygga p& vért kunnande. Det ér
ocks hanterbart att administrera en storre
inflyttning per 4r.

— Att bygga i egen regi ger inte bara bittre
studentbostéder. Det innebir ocksé en
mingd andra fordelar for verksamheten.
Vi samlar pa oss kunskap och erfarenheter,
vi blir attraktiva pa arbetsmarknaden och
vi blir en drivande och respekterad aktor

i branschen. Dirmed blir vi ocks8 en allt
starkare rost for studenterna i Lund, séger

Magnus Cederberg.

Marathon marathon blir ny lundensisk tradition

| september 2019 invigdes det nybyggda
bostadsomradet Marathon med ett alldeles
eget motionslopp. Marathon marathon

ar en lundensisk mara som mater 42 195
decimeter och gar i mali Athen i AF Borgen.
Premiarloppet arrangerades tillsammans

med LUGI Motion. AF Bostader erbjod 300
startplatser och 6ver 200 studenter fran

hela Lund kom till start. Invigningsdagen
bjéd pa stralande vader och efter gemensam
uppvarmning tog sig alla runt en slinga som
passerade viktiga landmarken i staden, samt
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en vatskekontroll. Samtliga deltagare utrus-
tades med varsin funktionstroja vilket gav ett
lysande, orange startfalt och efter malgéng
delades specialpris ut for basta utkladnad.
AF Bostdder planerar att gora Marathon
marathon till en &rlig tradition. Hall utkik!




AF Bostader har tagit fram en ny hyres-
modell baserad pa vad kunderna tycker ar
viktigt i sitt boende. Hyresmodeller anvands
for att vardera och prissatta hyresratter.
Krav, varderingar och hyresmodeller skiljer
sig &t mellan stader, omréden och bostads-
typer. AF Bostaders nya modell utgar fran
hur studenter varderar egenskaper och

tjianster. Studenterna vill bland annat ha en
frasch bostad, ett praktiskt kok och en hyra
som inkluderar allt. Den nya modellen ska
vara sa rattvis som maojligt och samtidigt
enkel att férstd. Hyresmodellen har tagits
fram med hjalp av den arliga kundundersok-
ningen samt kompletterande enkatunder-
sokningar och diskussioner med kunderna.

Skiftet till de nya hyrorna inleddes 2019, efter
avtal med Hyresgastforeningen, och kommer
att paga under flera ar. Berorda hyresgaster
har fatt besked om de nya hyrornai god tid
fore justering och ingen ska behdva drabbas
av prishojningar i sitt nuvarande boende.
Sankningar har daremot redan genomférts.



Studenter och bovardar
fixar ytor for trivsel

AF Bostader stravar varje ar efter att 6ka sin kundnojdhet. Ett vanligt 6nskemal frén studenterna
ar fler rum for studier, aktiviteter och samvaro. Nu satsar AF Bostader pa fler trivselytor. | samarbete
mellan studenter och bovardar vaxer lackert inredda utrymmen fram, avsedda for bland annat

loungehang, pingis och plugg.

— Vara kunder 6nskar sig ofta fler
utrymmen dir de kan triffas och umgas,
framfor allt de som bor i ligenhet och
saknar gemensamma ytor, siger Anna
Malmstrém, forvaltningschef pa

AF Bostiider. Att lidra kinna andra
ménniskor frin nér och fjdrran ér en
viktig del av studentlivet och vi ska
saklart bidra till trivseln nir vi kan.
Nu har vi hittat en kostnadseffektiv
modell som fungerar bra.

Historiskt har m&nga av idéerna som
genomforts kommit direkt fran studen-
terna, ofta i dialog med bovirdarna.
Idéer och Issningar har varit s bra att
AF Bostider nu har avsatt en budget for
varje bovird att anvindas till att skapa
nya trivselytor i samrdd med studenterna.

— Boviirdarna str ndrmast studenterna i
var verksamhet, sdger Anna Malmstrom.
De triiffar dem dagligen, de kéinner till
deras vardag och fér in massor av tips p&
saker som vi kan gora béttre. Bovirdarna
har ocks8 bra koll p4 fastigheterna och
miljéerna dir studenterna bor. De vet vad
som saknas och de kan bedéma var det
skulle passa att inreda ett aktivitetsrum.

Med enkla och smarta l6sningar for-
vandlar AF Bostider outnyttjade ytor

till aktivitetsrum av olika slag. Genom

att ligga de nya ytorna i anslutning

till funktioner som redan finns kan AF
Bostéder dstadkomma stor effekt med sm&
insatser. Samtidigt ér det mer sannolikt
att ytorna kommer till anvindning och
pé kopet blir de enkla och billiga att hélla
efter.

— Torvlabbet p& Marathon &r ett bra
exempel, siger Anna Malmstrom. Nér
Marathon byggdes bevarades Torvlabbet
men byggnaden fick inte anviindas till
bostider. Istillet fick Torvlabbet ge plats
4t omradets tvittstuga. Snart viixte andra
idéer fram.

— P4 Marathon stér héllbarhet i fokus

och hela omradet ér anpassat for livet pd
cykel, siger Anna Malmstrom. Darfor har
vi ocksa stillt iordning en cykelverkstad
med verktyg som behovs fér service och
reparationer, en arbetsbiank och méjlighet
att hiinga upp sin cykel. I verkstaden har
vi ocksd hiingt en boxningssick for de
som vill jobba upp lite puls eller halla en
meckande kompis sillskap. I anslutning
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till tvittstugan sdg vi en mojlighet att fixa
dels ett pingisrum och dels en trivsamt
inredd lounge for alla i omradet. Idag
anvinds loungen till gemensamma studier,
fikastunder, spelkvillar med mera.

Aven Vildanden har fatt en lounge och
ett pingisrum i anslutning till tvittstugan.
Har finns ocks8 ett rum med djungeltema
specifikt avsett for studier som studenterna
kan boka. Studierummet kommer vl till
pass eftersom Vildanden ligger lingst bort
frn universitetet.

Tvittstugor inreds generellt med behagliga
sitthérnor och p4 Sparta har tvittstugan
utrustats med ett fotbollsspel.

— Den nya satsningen har lett till att
kreativiteten blomstrar bland bade stud-
enter och medarbetare, och forslagen
strommar in. Det har blivit en kick

béde for studenterna och for oss sjilva.
Boviirdar och kunder har fatt en titare
dialog. De diskuterar och formger olika
forslag tillsammans. Samtidigt bidrar pro-
jekten till dynamik och gemenskap inom
AF Bostider, och till att ytterligare stiirka
vart kundfokus, siger Anna Malmstrom.

Stambyte med kundfokus

AF Bostader ska renovera badrum och

byta avloppsstammari 900 korridorrum pa
Delphi. Utmaningen ar att stéra kunderna sa
lite som mojligt. For att hitta basta losningen
satte AF Bostader ihop en arbetsgrupp
bestdende av medarbetare fran samtliga
delar avverksamheten: servicecenter,
uthyrning, forvaltning, teknisk service och

projektkontoret. Efter fria diskussioner
beslutade gruppen att arbetet skulle utga
fran vad som var bé&st for kunden. Lésningen
blev omflyttning pa ett s&tt som minimerar
paverkan pa studenternas vardag. Korrido-
rerna flyttas i sin helhet till ett annat boende i
en standig flyttkedja med bérjan i den storsta
korridoren. Det innebar att hyresgasterna

bara behover flytta en géng, alla flyttar till ett
nyrenoverat boende och ingen behdver bryta
sin korridorgemenskap eftersom alla foljer
med. Stambytet inleds med ett pilotprojekt
dar metoden utvarderas och kan justeras vid
behov.




AF Bostaders
ledning

Tack vare var processorganisation ar vi
alltid kundfokuserade och kan basera
hela var verksamhet p& kundernas behov
och forvantningar. Arbetet leds av fem
processer: Forvaltning, Uthyrning,
Fastighetsutveckling, Ekonomi och HR.
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Henrik Krantz

Forvaltning
Anna Malmstrom

VD ansvarar fullt ut for
verksamheten infor styrelsen.
En av de viktigaste upp-
gifterna r att se till att AF
Bostiider fungerar optimalt
s att vara kunder blir nojda.
Det handlar om att vi utnytt-
jar vér personal p4 ritt sitt
och att personalen har riitt
verktyg for att kunna utféra
sina arbetsuppgifter. En
annan viktig uppgift dr

att svara for AF Bostiders
kontakter med omvirlden.

Forvaltningsprocessen
ansvarar for all praktisk
service under kundernas
boendetid, sdsom felanmalan,
besiktningar, skotselfrgor
och 16pande underhall for

att boendet ska bli trivsamt
och tryggt.

Uthyrning
Claes Hjortronsteen

Ekonomi
Mats Rudenschold

Uthyrningsprocessen

svarar for den inledande
kontakten med studenterna,
fran kontakt till kontrakt,
men ocks for [6pande
avtalsfrigor. Processen
hanterar ocks& uthyrningen
av kommersiella lokaler

och parkeringsplatser.

Ekonomiprocessen
ansvarar foretagsover-
gripande for alla frigor
som ror ekonomistyrning
och finansiering av verk-
samheten. I processen
ingér dven ansvar for
kontor samt [T.
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Fastighetsutveckling
Magnus Cederberg

Bjorg Bergsteinsson

Fastighetsutveckling
ansvarar for AF Bostiiders
nybyggnation och ser till

att vi har ett bra utbud av
studentbostiider #ven i fram-
tiden. Vi tinker 1&ngsiktigt
och hanterar vart fastighets-
bestdnd med omsorg nir vi
vardar och vidareutvecklar
den yttre och inre miljon.

[ HR-processen finns
ansvaret for alla de
foretagsovergripande
frgor som ger en viil
fungerande organisation
med kompetenta med-
arbetare som trivs i sitt
arbete. HR-processen har
dven det dvergripande
ansvaret for foretagets
hallbarhetsarbete och

kommunikation.



Finansiering

Finanspolicy

AF Bostaders finanspolicy faststaller ra-
marna for hur skuldforvaltningen skall ske
och undervilka forutsattningar strategin
kan omprovas. AF Bostaders kapitalbehov
sakerstallas genom ett aktivt och profes-
sionellt uppléningsforfarande i enlighet
med finanspolicy. | enlighet med policyn
tillampas rantederivat for attanpassa
rantebindningstiden och for att forsakra
0SS om enviss ranteniva.

Rantebindningstid

Léptid

Rérliga

2020

2022

2024

2026

2028

2029

Lanestruktur

Den totala laneportféljen uppgick
2019-12-31 till 720 Mkr (535). Samtliga
l&n har pantbrevsom sékerhet. Rante-
kostnaderna minskade till 14,4 Mkr (17,0)
och den genomsnittliga réntenivan for
aretuppgartill 2,2 % (3,5).

Vid arsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom ranteswapar
pa 425 Mkr (425). Portfdljen hade en
genomsnittlig rantesats pé 2,1 % (2,6)
samt en genomsnittlig kvarstadende
rantebindningstid om 4,2 ar (5,2).

Det &rvar bedémning att rantorna fér
2020 kommer att fortsattavara,

relativt sett, laga.

Kanslighetsanalys

Effekt pa resultatet i Mkr

Okning av vakansgraden for
bostader med 1 procentenhet

Forandring avvarmepriset med 10 %

Forandring avranteldget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

Forandring avranteldget med
1 procentenhet, lngsiktig effekt



Har ar vi
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1 Vildanden

Vildanden ligger ivastra Lund, omtyckt
bland annat for sin inbjudande utemiljo och
bra narservice med forskola och lekplats.
Har finns 469 korridorrum och 305 lagen-
heter pd 1-2 rum. Frihet och gronska med
plats for bdde stora och sma.

2 Magasinet

Magasinet erbjuder hdgklassigt cityliv med
saval genuin charm fran 1916 som nyuppforda
bostader. Samtliga bostader ar modernt
utrustade. Har finns 64 korridorrum och 94
lagenheter, varav 77 kompis- och parboenden
pa 2-4 rum. Supercentral vardagslyx.
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3 Tomegapsgarden

Tomegapsgarden ligger i kulturkvarteren,
omgivet av historisk stadsmiljo, bara en
kort promenad frén Lundagard. | tvd gathus
erbjuds en séarpraglad boendemiljé med

plats fér 17 enrummare och 34 korridorrum.

Urbant, sofistikerat och mitt i smeten.

4 Delphi

Delphiliggeridet nordéstra hornet

av Lund. Omradet &r gront, varierat och
erbjuder utmarkt narservice. Har finns
1001 korridorrum och 354 lagenheter
pd mellan 1-4 rum. Lummigt, levande
och en smula studentikost.

5 Kamnarsratten

Kamnarsratten i nordostra Lund ar alskat
for utemiljon, aktivitetsmojligheterna

och omradets fina service. Har finns 120
korridorrum och hela 1 196 ldgenheter i
varierande storlekar frén 1-4 rum. Alla
trivs i Lunds skénaste campusmiljo.

6 Klosterangen

Klosterdngen ar grént och trivsamt med
vackra trafasader. Utemiljén minner om
gamla tiders klosterg&rdar. Omrédet ligger
inordéstra Lund och erbjuder 112 enrums-
lagenheter. Harmoniskt och avskilt - med
hela varlden pa cykelavstand.

7 Sparta

Sparta ligger idealiskt mellan forskningsbyn
Ideon och Lunds centrala kvarter. Den
beromda arkitekturen forenar bostader,
studier, fritid, handel och service. Har

finns 539 korridorrum och 16 lagenheter.

Ett studentparadis pa Lunds basta lage.

8 Parentesen

Parentesen ligger i centrala Lund pd
klassisk studentmark. Arkitekturen ar
valkand - byggnaderna bildar en parentes
och ramar in den stora, grona innergarden.
Har finns 305 korridorrum samt 1 trerums-
ldgenhet. En oas mitt i studentlivet.

9 Ulrikedal

Ulrikedal &r ett av vdra mest centrala
omraden och erbjuder stora grénytor och
bra service, inklusive forskola och lekplats.
Bostadsutbudet &r varierat, 370 korridor-
rum och 302 lagenheter fran 1-4 rum.
Klassiskt, dlskat och med ldge for umgange.

10 Gylleholm

Gylleholm ligger centraltienav Lunds
studenttataste stadsdelar. Gylleholm bestar
av tvd mindre fyrkldverhus med en behaglig
innergard. Har ryms 48 enrummare med
pentry. Personligt och mysigt med cityliv
runt knuten.

Omrade
Ombyggt

Byggnadsar Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostédder Lokaler Totalt
Delphi 1968, 1995 1983, 2000, 2007 1001 354 1355 40 456 4 455 44911
Kamnarsratten 1968, 1994, 2014, 2019 1986-98, 2004 120 1196 1316 50 525 1653 55178
Sparta 1970 - 539 16 585 14 404 - 14 404
Vildanden 1964, 1997 2002,2011 469 305 774 20524 527 21051
Magasinet 1916, 2011 1990 b4 94 158 6353 782 7135
Tomegapsgarden 1951 1988 34 17 51 1551 70 1621
Ulrikedal 1962 1980, 2005, 2018 370 302 672 22242 839 23081
Studentlyckan 1960 2005 - 184 184 9667 386 10053
Parentesen 1963 - 305 1 306 7384 970 8354
Gylleholm 1966 - - 48 48 1080 - 1080
Klosterdangen 2004 - - 112 112 2464 4b 2508
Dammbhagen 2014 - - 95 95 3840 - 3840
Vegalyckan 2015 - - 110 110 3348 - 3348
Marathon 2019 - - 256 256 8300 - 8300
Totalt 2902 3090 5992 195138 9726 204864
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11 Studentlyckan

Studentlyckan, med charmiga hus i parklik-
nande miljo, ligger i sédra Lund ett stenkast
frén stadens centrala studentstrak. Original-
kénslan frén sextiotalet &r varsamt bevarad.
Har finns 184 ldgenheter pd 1,5-3 rum.
Parklivoch lycka - med stadens puls
alldeles intill.

12 Dammhagen

Dammhagen ar en strykjarnsformad

skonhet pd sju vaningar, beldagen mitt i Lund.

Har finns 74 tvdrummare for kompisar eller
par, 7 enrummare och 14 trerumslagen-
heter. Flera bostader har lackra etage-
lésningar med sovloft. En cityparla

med utsikt Gver takdsarna.

13 Vegalyckan

Vegalyckan ligger lugnt och trivsamt, i
gron och lummig parkmiljo. Narservice
och cityliv finns alldeles intill. Har finns 48
enrummare och 62 kompis- och parlagen-
heter, varav 20 med mysigt loft. Gronska,
gladje och stérsta mojliga tystnad.
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14 Marathon

Marathon ligger mitt i kunskapsstraket,
nara bade campus och Lunds centrum.
Bebyggelsen &r tat och varierad med gott
om gronska och umgangesytor. Har finns
256 bostader pd 1-3 rum och kik med plats
for 390 studenter. Vilket guldlage!



PEHR ANDERSSON
Ordférande, ekonomisk sakkunnig
Senior rédglvare, Malmo stad.

Styrelsen

: %
EVALEIRE

Ledamot, vice ordférande

Ordforande i Akademiska Féreningen.
Civ.ing. i kemiteknik, universitetslektorvid
institutionen for Teknik och samhalle, LTH.

RAGNVI MELIN
Ledamot

Jobbar som arkitektiMalma.
Tidigare kommunikationschef
paAkademiska Foreningen.

JOHN GREN-VINGSTEDT
Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman

JULIACARLDEN

Ledamot

Kandidatexameniservice management
med inriktning jamstalldhet och mangfald.
Studerar fristdende kurser.

o
SOFIABJURSAKER
Ledamot

Verksamhetschef pa Akademiska
Foreningen. Studerar Ekonomioch
Strategisk Kommunikation.

JOHAN TOLLGERDT
Ledamot, juridisk sakkunnig
Advokatvid Lindahl Advokatbyra.

PATRIKLUNDBERG

Ledamot

Jobbarmed projektutveckling pd Skanska.
Studerattill civilingenjériLantmaterioch
harvarit aktivpd TLTH.

SUZANNE BOHME

Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pa AF Bostader.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed féljande redovisning for
verksamhetsaret 2019.

Verksamheten

AF Bostader harenligt stadgarna “... till uppgift att
dga och forvalta byggnader, avsedda som billiga
och dndamalsenliga bostader at aktiva studenter,
tillika ledamaoteri Akademiska Foreningeni

Lund samtandra enskilda eller gruppervarom
styrelsen for stiftelsen bestammer”.

Akademiska Foreningens 6verstyrelse/

AF Bostdders styrelse

Akademiska Foreningens dverstyrelse utser
huvuddelen av styrelsen i AF Bostader och valjer
ocksa en heltidsarvoderad bostadsombudsman,
som &ren fértroendevald student. Overstyrelsen
bestaravrepresentanter fran Akademiska
Féreningens huvudman, som &r nationer, karer
och sarskildamedlemmar.

Styrelsen har nio ledamoter ochinga supple-
anter. Pehr Andersson harvarit ordforande och
Eva Leire harvaritvice ordforandeistyrelsen
under hela aret.

Hanna Lundstrém innehade posten som
bostadsombudsman fram till och med den 30 juni
2019 d& hon ersattes av John Gren-Vingstedt.

Henrik Krantz harvarit, och arVD for
AF Bostader.

I bérjan avaret genomférdes pd uppdrag av
styrelsen en styrelse- och VD-utvardering.
Styrelsen och VD:s prestationer har utvarderats
genom en webbenkat. Utvarderingen avVD
syftade till att fa fram styrelsens uppfattning av
VD:sengagemangoch hurvalVD ansesdriva
uppdraget utifran styrelsens ambitioner och

riktlinjer. Syftet med utvarderingen av styrelsen
var att folja upp hur styrelsen uppfattaratt
styrelsearbetet forhaller sig till “best practice”,
om det &rvardeskapande och andamalsenligt.

AF familjen

AF BostaderarendelavAF familjen. Tillsam-
mans med AF (Akademiska Foreningen) och

AF Borgen AB harviett heltackande erbjudande
for Lunds studenter som inte finns pa nagon
annan studieortiSverige. De aktiviteter som
bedrivsiAF:sregiochiAF Borgens lokaler har
stor betydelse for studentlivet och darmed for
trivseln under studietiden. For en student finns
det manga olika aspekter pa valet av utbildning
och studieort. Sjalvklart betyder utbildningen
och universitetet valdigt mycket men studentlivet
pé orten och méjligheten att skaffa bostad till en
rimlig kostnad har blivitallt viktigare. Vifortsat-
terdarforvartarbete for ett battre studentlivi
samarbete med nationerna och varavanner

i AF familjen.

Hindelser under aret

Efterfragan pa korridorrum har under 2019 varit
ganska stabil. Kétiden liggeri genomsnitt pa 11,1
manader, vilket skalljamféras med 12,1 manader
for ett ar sedan. Kétiden for en studentldgenhet
ligger pdigenomsnitt 27,5 manader vilket skall
jamforas med 29,8 féregaende ar.

De studenter som har sin hemvist utanfor
Skane, isamband med antagningen till Lunds
universitet, kallarviinternt fér novischer.
Novischerna har forturtill lediga bostadervid
var- respektive hostterminsstart. | januari
slappte vi 225 bostader och i september 740
bostadertill novischer, vilket ar ungefar samma
niva som férra aret. Bostaderna harvarit fullt
uthyrda med undantag forvakanser betingade
avkommande ombyggnader, renoveringar eller
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rivningar. Omflyttningstaktenvar 57 % vilket ar
nagot hogre jamfért med foregaende ar.

Under aret harvifardigstallt 616 lagenheter
i tre olika projekt. Det handlar om Marathonii
narheten av Sparta samt Proto och Sagoeken pa
Kamnarsratten. Inflyttning i de nya lagenheterna
skedde under perioden april-september och gick
valdigt smidigt men det har ocksd stallt hoga
krav pd helavérorganisation. De nya ldgen-
heterna méaste tex ldggasinivart affarssystem
Diremo av IT-avdelningen och Servicecenter
maste svara pa frégor om tex lagenheternas ut-
rustning. Aven om férvaltningen har varit
narvarande under byggtiden finns det mycket
som &r nytt och som maste fungera narde nya
hyresgasternaanlander. Hyresgasterna har
dock dverlagvarit mycket nojda och fastig-
heternaarifull drift. Under senare delen av aret
paborjade viombyggnaden av Kdmnarsvagen
som garraktigenom Kdmnéarsratten. Projektet
hangerihop medvar detaljplan éver Kdmnars-
ratten och har mgjliggjorts genom attvi kunde
kopa Kamnarsvagen avkommunen. Tanken ar
att gatan omvandlas till ett strdk genom vart
studentbostadsomrade dar gdende och cyklister
har féretréde framfor bilar. Straket har utrustats
med sittplatser, hangmattelundar, utegym mm.
Viharocksa passat pa att ersatta nuvarande
avfallsstationer med moderna UWS-stationer
samtidigt som vibygger ett helt nytt hus for
grovavfall och dtervinning.

Vart ndsta studentbostadsprojektiordningen
ligger ocksa pa Kamnarsratten. | bérjan av
drettrodde viattviskulle kunna sattaigadng det
projekt somvi har dopt till Hippocampus. Kost-
naderna blevdock forhoga ochvitvingades gora
ettomtag med en ny entreprendr. Tillsammans
lyckades vifaihop kalkylen och projektet kunde
byggstartas under hosten. Vid arets slutvar
grundlaggningen klar och nu fortsatter byggna-



tionen ovan jord sa att projektet s& smaningom
kan fardigstallas under 2021. Vihar ocksa pa-
borjat ett studentbostadsprojekt som gar under
arbetsnamnet Pireus. Det handlar om den mest
centrala platsen pa Delphi/Kamnarsratten som
videlvis kommer férvarva genom en markan-
visning av Lunds kommun. Varambition &r att
byggstarta Pireus under 2020. Vi kommer sedan
att fortsatta attarbeta med att forverkliga de-
taljplanen for Kamnarsratten och styrelsen har
darfortagit beslut om evakuering av Notarien
som ligger bredvid Pireus. Det krévs lang fram-
forhallning omvi skall kunna komma igdng med
att bygga nya bostader darunder 2021.

AF Bostader har en stor andel bostader som
byggdes pa 60-talet. De tekniska installatio-
nernaidessabyggnader har redan natt sin
tekniska livslangd och vi har darfor genomfort
en utredning och statusinventering for Delphi,
Kamnarsratten och Ulrikedal. Stammarna ar
ganska daliga men det storsta problemet ar att
badrummen arslitna. Virenoverade en storan-
delbadrumunder 1990-talet genom att klistra
kakel och klinker direkt pa befintliga plastmat-
tor. Denna l6sning var helt accepterad pa den
tiden men hade aldrig godkants idag. Badrum-
men &rimanga fall otdta och fukten kan spridas
tillandra ldgenheter. Vi maste alltsa renovera
badrummen och da passarvi pa att byta stam-
men vilket ocksd krévs for att garantier skall
kunna ldmnas pa arbetet. Eftersom vi har flest
skador pé Delphi kommervi att borja dar. Arbetet
arsastorande for hyresgésterna att detinte gar
att bo kvarunderrenoveringen. Efter mycket
interna diskussioner har en modell tagits fram
som innebar att vi evakuerar fem korridorer i
taget. Renoveringen kan sedan utforasilugn och
ro utan att nagra hyresgaster blir storda. Nar
arbetetide fem forsta korridorerna arslutfort
flyttas hyresgédsterna fran fem nya korridorer
tilldet som ar nyrenoverat och renoveringen kan
darefter fortsattaifem ytterligare korridorer.

Parentesen som &ren avvara aldsta fastigheter
maste ocksa stamrenoverasinom nagraar. Vi
har tittat pa mojligheten att bygga om korridor-
rummen till lLdgenheterisamband med stam-
renovering men det visade sig att kostnaderna
blevforhdoga foratt fa ekonomiiett sddant
projekt. Vihardarfor skrinlagt projektet och
kommer sa smaningom satsa p& en mindre
omfattande stamrenovering genom sa kallade
utbyteskassetter. Aven pd Parentesen harvier-
satt den gamla avfallsstationen med en modern
UWS-station som, forutom Parentesen, aven
betjanar Dammhagen och Gylleholm.

Nu erbjuder AF Bostaderalla sina kunderen
rokfriboendemiljé. Fréan och med maj2019 ar
rokning forbjuden inomhus, savalistudenter-
nas bostader somigemensamma utrymmen.
Hyresgasterna kan se fram emot fraschare
inomhusluft och ett hdlsosammare boende. Det
artills vidare tillatet att roka utomhus menivara
husregler uppmanarvialla hyresgasterattvisa
hansyn genom att undvika rékning pa balkonger
och utanforvara fastigheter.

AF Bostader och Hyresgastforeningen har
forhandlat fram ett nytt avtal om hyressattning
som borjade galladen 1juli 2019. Den nya model-
len utgar fran hyresgasternas varderingar av sitt
boende. Hyresmodeller anvands for attvardera
och prissatta hyresratter. | Sverige tillampas en
mangd olika hyresmodeller eftersom krav och
varderingar skiljer sig at mellan stader, omréden
och bostadstyper. Hyreshdjningar enligt AF Bo-
staders hyresmodell tasinte ut férran en bostad
byter hyresgast. Daremot genomférdes samtliga
sankningarredan vid arsskiftet.

Inom AF Bostader halls visionen att "AF Bostader
skavara det basta studentbostadsforetageti
Sverige” levande i hela foretaget. Var NKI-under-
sokning har stor betydelse i detta sammanhang
och férandringen sedan matningarna paborjades
aranmaérkningsvard. Vara kunders omdomen ar
viktiga for oss, inte minst narvijamfor med de

==

andra stora studentbostadsforetagen i Sverige.
| ar nadde viaterigen det uppsatta malet (SKI 81).
Ett satt for oss att oka trivseln ytterligare for
vara hyresgaster &ratt med ganska sma medel
skapa trivsamma gemensamma utrymmen. Vi
hartex byggt fler studieplatser b&de pa Ulrikedal
och Vildanden underaret. Vivet att dessa ut-
rymmen efterfrégas, speciellt om bostdderna
ligger langt fran sjalva Universitetet. Vi forsoker
ocksa skapa trevliga miljoerianslutningtill vara
tvattstugor dar man kan fordriva tiden i avvaktan
pa att tvatten skall bli klar. Vihar sedan tidigare
bastu pa flera avvara storaomraden. Dessa
lokaler behover underhallas regelbundet s& att
de upplevs somrena och frascha for de boende.
Enannan stor hdndelse underaretvar att
AF Bostader och MKB gemensamt ordnade
Studbo19. Studbo ar ett koncept for student-
bostadskonferenser som &gs avvar bransch-
organisation Studentbostadsforetagen. Narmare
250 deltagare fran hela landet deltog i konferen-
sensom holls pd Malmé Borshus under den
16-17 oktober. Konferensen modererades av
Johan Westeroch bland talarna fanns bland
annat representanter fran universiteten och
kommunernaiMalmo och Lund. P& kvéllen
den 16 oktober samlades deltagarnatillen
galamiddag som holls p&d AF Borgen i Lund.
Den andra dagen ordnades studiebesok bade
hos MKB och AF Bostader.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgar till 14 245 tkr (17 574). Nettoomséattningen
okade med 9,1 % till 275 104 tkr. Under 2019 hade
viinflyttning i 616 nyproducerade bostader vilket
vasentligen bidragit tillintaktsckningen. Den
generella hyreshdjningen for bostader 2019 var
2,2%. AF Bostaders rantekostnader ligger kvar
pa en relativt lag niva. Underhallskostnaderna
arnagot lagre jamfort med foregédende droch i
enlighet med var langsiktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
216 287 tkr (450 746). Avinvesteringarna avsag
213104 tkr (448 082) byggnader och mark och
3183tkr (2 664) avsag maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till 41832 tkr (-184 478).
De senaste arens l6pande verksamhet samt
nyproduktion hartill stor del finansierats med
egna medel. Forsaljningen avfamiljedelen p&
Vildanden ar 2017 gav ett likviditetstillskott som
starkt bidragit till detta.

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2019-12-31till 82,4 %
(27.2). AF Bostaders soliditet, inklusive eget kapi-
taliobeskattade reserver, uppgick till 46,1 % (51,6).

Finansiering

AF Bostaders kapitalbehov sakerstalls genom
ett aktivt och professionellt upplaningsfor-
farandeienlighet med finanspolicy. | enlighet
med finanspolicyn tillampas rantederivat for
attanpassa rantebindningstiden och for att
forsakra oss om enviss rénteniva.

Den totala laneportféljen uppgick 2019-12-31
till 720 Mkr (535). Samtliga l&n har pantbrev
som sakerhet. Rantekostnaderna uppgick till
14,4 Mkr (17,0) och den genomsnittliga rénte-
nivan foraret uppgartill 2,2 % (3,5).

Vid &rsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom réanteswapar pa
425 Mkr (425). Portfoljen hade per 2019-12-31 en
genomsnittlig rantesats pa 2,1 % (2,6) samten
genomsnittlig kvarstdende rantebindningstid
om&,2ar(5,2).

Vasentligarisker och osdkerhetsfaktorer
De stérsta riskerna for verksamheten bestari
férandringar av efterfragan, hojda energipriser
samtrantehojningar. En forandring avdessa
parametrar paverkar resultatet i foljande grad:
Okning avvakansgraden for bostader med
1 procentenhet - 2,8 Mkr
Férandringavvarmepriset med 10 % +/- 2,1 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 2,4 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
langsiktig effekt +/- 1,6 Mkr

Utsikter for 2020

Den genomsnittliga hyresokningen for 2020
uppgartill 2,1 %. Efterfragan pavara bostader &r
stabil och vi kan nu rakna med intakterna for de
tre senaste projekten pé heldrsbasis vilket ckar
omsattningen vasentligt.

Nasta och efterféljande ars nyproduktion
kommer huvudsakligen genomféras pa
Kamnarsratten. Aven om andra platser ocksa
kan bli aktuella sa ar det p&d K&mnéarsratten
somvirdknar med att nd vart nybyggnadsmal.

Efter fardigstallande avtre stora projekt under
2019 planerarvinu foren fortsatt utbyggnads-
takt med en byggstart perar.

Vivillatt véra kunder &ven fortsattningsvis blir
nojda med den servicen vilamnar. For att synlig-
gora detta férvdra medarbetare harvi satt ett
nytt SKI-mal pa 82 (SKI 81 vilket ar hdgre &n
nagonsin. Det &r en tuff utmaning men vi tror
4nda attvi har goda méjligheter att nd malet.

Den omfattande spridningen av det nya corona-
viruset skapar en osakerhet framat. | nuléget
bedémervidock att detinte kommer fa nagra
vasentliga effekter pd AF Bostaders verksamhet
och finansiella stallning under 2020. Var hoga
soliditet och goda likviditet gor oss mindre bero-
ende avextern finansiering for att kunna bedriva
var l[6pande verksamhet. Vid en anstrangd situa-
tion harvi méjlighet att minska p& underhalls-
och investeringstakten. | juni planerarvifor
beslutomigangséattande av nyproduktion och i
samband med det behdvervisakra extern finan-
siering. Vid en hog osdkerhet har viocksa mojlig-
heten att senareldgga detta och liknande beslut.
Kreditforfallifebruari 2020 har refinansierats
med en loptid pa fyra ar. Viharinga ytterligare
kreditforfall under 2020.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgartill 8 832 702 kronor. Till
grundfonden avsatts 6 202 000 kr. Resterande
2630702 kr balanserasiny rakning.

Flerarsoversikt 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (tkr) 275104 252139 256 375 270 471 264827
Driftnetto (tkr)" 154779 130318 131208 137 744 124992
Resultat efter finansiella poster (tkr) 14245 17 574 363715 22991 19137
Balansomslutning (tkr] 1574228 1386818 1260396 991345 968812
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 99,7 99.4 99,7 99.9 99.9
Synlig soliditet (%) 46,1 51,6 55,4 34,1 33,1
Justerad soliditet (%)* 77,1 79,2 81,8 77,6 78,9
=23 =

! Nettoomséttning minus media- och underhalls-
kostnader, skotsel, reparationer samt fastighets-
skatt och -avgift

2 Hyresintékter bostader minus outhyrt och
avstallda for renovering i forhallande till
hyresintakter bostader

¥ Redovisat eget kapital plus bedémt dvervarde
i forhallande till justerad balansomslutning



RESULTATRAKNING o

tkr 2019 2018
Nettoomsittning (not 2) 275104 252139
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader [not 5) -96 440 -95559
Underhallskostnader -33643 -35983
Administration fastighet -7307 -8367
Administration férvaltning -4 405 -3470
Avskrivningar fastighetsférvaltning (not 6) -48522 -38 240
Summa kostnader i forvaltningen -190317 -181619
Bruttoresultat 84787 70520
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) -20355 0
Ovriga administrationskostnader (not 8) -32917 -32939
Avskrivningar, 8vrigt (not 9) -2670 -2986
Rorelseresultat 28845 34595
Finansiella intakter (not 10) 23 187
Finansiella kostnader (not 11) -14623 -17 209
Finansnetto -14 601 -17022
Resultat efter finansiella poster 14 245 17574
Bokslutsdispositioner (not 12) -2605 696
Skatt p& &rets resultat (not 13) -2807 -1038
Arets resultat 8833 17231
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING (ot

tkr 2019 2018
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 14 245 17574
Avskrivningar av anlaggningstillgdngar 51192 41225
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 20583 324
Betald skatt -362 369
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 85657 59 492
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -2666 97882
Férandring av kortfristiga skulder -10501 4830
Kassaflode fran den lopande verksamheten 72490 162204
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark -213 104 -448 082
Investeringar i maskiner och inventarier -3183 -2 664
Forsaljning avanlaggningstillgédngar 339 45
Kassaflode fran investeringsverksamheten -215948 -450701
Finansieringsverksamheten

Forandring av langfristiga skulder 185290 104019
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 185290 104019
Arets kassaflode 41832 -184 478
Likvida medel vid arets bérjan 13259 197737
Likvida medel vid rets slut 55091 13259

Tillgdngar - tkr 19-12-31 18-12-31 Eget kapital och skulder - tkr 19-12-31 18-12-31
Anléggningstillgéngar Eget kapital (not 19)
Grundfond 14 408 14218
Materiella anldggningstillgdngar Balanserat resultat 694759 677718
Byggnader och mark (not 14) 1446058 849 605 Arets resultat 8833 17231
Maskiner och inventarier (not 15) 9621 9358 i
Pagaende nyanlaggningar (not 16) 51083 503 626 Summa eget kapital 18000 Wy
Summa materiella anldggningstillgdngar 1506 763 1362589 Obeskattade reserver (not 20 10759 8154
Finansiella anléggningstillgdngar (not 17) 40 40 Avsittningar
. Uppskjuten skatt (not 13) 43266 45367
Summa anldggningstillgangar 1506803 1362629
L Langfristiga skulder
Omsittningstillgangar Skulder till kreditinstitut (not 23) 720352 535 062
Kortfristiga fordringar Summa langfristiga skulder 720352 535062
Hyres- och kundfordringar 433 438
Skattefordringar 0 1262 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 7925 5448 Leverantorsskulder 31672 49313
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 18) 3976 3782 Skatteskulder 3284 0
e . Ovriga skulder 1275 1113
Summa kortfristiga fordringar 2t (oSS0 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter (not 22) 45620 38 643
Kassa och bank (not 21) 55091 13259 Summa kortfristiga skulder 81852 89069
Summa omsittningstillgdngar 67 425 24189 Summa eget kapital och skulder 1574 228 1386818
Summa tillgdngar 1574228 1386818
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Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

Arsredovismngen harupprattats enligt arsredovisningslagen (1995:1554)
och BFNAR2012:1 (K3).

Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar har gjorts vid faststallande avverkligt varde fér
fastigheterna. Detta beskrivs nedan under rubrik Forvaltningsfastigheter. [ ovrigt
hardetinte gjorts ndgra bedémningar som har betydande effekt pa de redovisade
beloppenidrsredovisningen eller uppskattningar p& balansdagen sominnebaren
betydande risk for envésentligjustering avde redovisade vardenafortillgdngar och
skulderunder nistarakenskapsar.

Forvaltningsfastigheter

AF Bostaders fastighetsbestand liggeriLund och arivarderingenindelati
13omraden med totalt 5992 bostader (5506). Fastighetsbestdndet omfattade
27juridiska fastigheter (26). Alla fastigheter som innehades per sista december
2019varderades. Varderingen harisin helhet utférts avAF Bostader.

AF Bostaderverkar for studenterna och deras boendemiljo i Lund. Det finnsinget
vinstsyfte utdver att bibehalla en stark finansiell stallning p& kort och lang sikt. Det
arenhogefterfrdgan pé studentbostaderiLund och AF Bostdder haringavakanser.
Kotiden forett korridorrum ar cirka 12 manader och fér lagenhet cirka 24 manader.
Hyresnivan och andra hyresvillkor &r konkurrenskraftiga jamfért med évrig hyres-
marknadilLund.

Varderingsbedémningarna har gjorts pd aggregerad niva. Varderingen har gjorts
peromrade och baseras pd respektive omrédes driftnetto. Intdkterna avser dagens
hyresniva med ett paslag pa 5 %. Driftkostnaderna utgérs av utfallet for dret. Under-
hallskostnaderna harjusterats tillen nivd som bedémts som marknadsméssig.

Detbokférdavardet pé forvaltningsfastigheterna ar 1446 Mkr (850). Inga fastigheter
harett marknadsvarde som bedéms understiga det bokférdavardet. Marknadsvardet
berdknas somdriftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet
harbeddmtstill 4 % (4). Detsammanlagda marknadsvérdet fér hela bestandet, upp-
skattat som summan av de enskilda omradenas marknadsvarden, bedoms ivarde-
ringentill4 132 Mkr (3169). Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till
2939 Mkr (2 673) vid 8rsskiftet vilket motsvarar 89 % (84) av det bedémda marknads-
vardet. Vid jdmforelse mellan marknadsvarde och taxeringsvarde har nyproduktion
somtagitsibruk under2019 exkluderats eftersom dessa fastigheterinte har fast-
stallda taxeringsvarden.

Komponentavskrivning

AF Bostader inneharanldggningstillgéngariform avfastigheter (sk forvaltnings-
fastigheter) avvasentligavéarden, mark och pdgdende nyanlaggningar samt maskiner
ochinventarier.

Komponentavskrivninginnebaratt det redovisade vardet férvarje byggnad delas upp
ihuvudbestandsdelar (komponenter]. Avskrivningar redovisas utifrén avskrivnings-
bartbelopp och nyttjandeperiod bedéms forvarje komponent.

Vihardefinierat, identifierat och varderatvéasentliga komponenter kopplat till
fastigheternaoch gjorten bedémning av nyttjandeperiod for respektive
komponentgrupp enligt féljande:

Komponenter Nyttjandeperiod

Mark -
Markanlaggning 20ar
Byggnads- och markinventerier 5-10ar
Stomme 50-100&r
Tak 20-40 &r
Fasad, inklusive dorrar och fénster 10-40 ar
Stomkomplettering 10-30&r
Inredning och utrustning 5-20&r
Installationer 10-50 ar
Restpost 10-30&r

Finansiellainstrument

AF Bostader redovisarfinansiellainstrumentvarderade utifrén anskaffningsvardet.
Vitilldmpar sakringsredovisning och uppfyllervillkoren enligt BENAR 2012:1 punkt
11:39. Sakringsdokumentation per balansdagen ar uppréattad.

AF Bostaderinneharfinansiering via upplaning frén olika banker. Ranterisken
definierasiforetagets finanspolicy. Den ranteriskexponering som AF Bostader har
isinbalans-och resultatrakning och som paverkas avranteférandringar harvivalt
attlépande hantera med hjalp avréanteswapar. En ranteswap arett avtal mellan

tva parter om byte avrantebetalningar fran fasttill rérlig rantesats och vice versa.
Till&ten loptid fér en ranteswap enligt finanspolicy &r 1-12 &r. Ranteriskexponering
hanteras som en helhet, ien portfdlj bestdende av krediter, rdnteswapar och 6vriga
ranteriskexponeringar. Hur denna hantering skots och vilka regler, ramar och nyckel-
talsom galler, styrsisinhelhetavfinanspolicyn. Att detta policydokument foljs och att
relevanta nyckeltal tas fram, kontrollerasien ménatligrapportering.

Rénterisken hanteras l6pande och med hjalp avrantebindningen som skallvara ett
flexibelt nyckeltal, dar denkortaste, respektive langstatilldtna réantebindningen,
reglerasifinanspolicyn. Rantebindningen, detviktigaste nyckeltalet, belyser generellt
hurldngtiddettarinnanen ranteforandring far fullt genomslagirantekostnaderna.
Ranteriskhanteringen skall syftatill att minska riskerna och genomféras meden
konservativgrundsyn, dar l&ngsiktig stabilitet, men med full flexibilitet, skallvara
ettavhuvudmalen. Syftet med ranteriskhanteringen skall ddrmed inte varandgon
“tradingverksamhet”, men med en aktivranteriskhantering, kan detinnebara ett
mindre antal nya eller stingda ranteswapar per ar. Detta speciellt om swapport-
foljens riskprofilbehéver forandras, eller om forutsattningarna pé kapitalmarknaden
forandras radikaltunder en kortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva hanteringen av
rénteriskernakan darmed fértida avslutavranteswapavtal férekommavilketaren
naturligdelihanteringen.

Alla beslutavseende ranteriskhanteringen dar swapavtal skall tecknas eller fér-
andras, skall grundas paenforandrad ranterisk, daromvarldsanalyser, strategier,
riskprofil, forandrade investeringsbehoveller réntekostnadssimuleringar ligger till
grund férbesluten. N&grakortsiktiga spekulativa inslag i ranteriskhanteringen skall
inte forekomma. Om riskerna pd kapitalmarknaden visar tecken pa att 6ka kraftigt
sdkandetdockvaranédvandigt med kortsiktiga stora férandringariswapportféljen.
Detta forattforandrarantebindningenidefensivt syfte. Rantekostnadssimuleringar
Gver minstinnevarande och nastkommande verksamhetsargenomfors medjamna
mellanrum foratt kontrollera attvalda strategier och ranteriskskydd uppfyller upp-
sattaranteriskmal.

Perbalansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 425 Mkr férdelat p& 9 kontrakt
samttva forwardswapar, en pa 130 Mkr med start2021-09-14 och en p& 100 Mkr med
start 2022-12-21. Laneportféljen uppgick till 720 Mkr. Kvarvarande rantebindningstid
var4,23r. Rénteswaparna har ett marknadsvarde per balansdagen uppgdende till
-30,0 Mkr.Vardeforandring for swaparnavid enranteuppgéng med 1% &r 28,0 Mkr.

Operationellleasing

Leasingavtaldar AF Bostader ar leasetagare

AF Bostader hyren kontorslokal och ettantal mindre lokaleriLund. Avtalet for
kontorslokalen forfallerom 5 8r. Avtalen fér dvriga lokaler férfallerinom 1-348r.

I 6vrigtfinns det ett antal operationella leasingavtal avringa omfattning vilka avser

kontorsutrustning. Betalningar kostnadsforsiresultatrékningen éver hyresperioden.

I bokslutet 2019 redovisas en kostnad pa 3 167 tkr avseende operationell leasing.

tkr 2019 2018
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 3453 3380
1-5&r 8923 9456
>5ar 0 2698
Summa 12376 15534

Leasingavtaldar AF Bostader ar leasegivare
AF Bostdder hyrut sina forvaltningsfastigheterenligt operationella leasingavtal.
De framtida leasingbetalningarna avseende kommersiella hyresavtal ar som féljer:

tkr 2019 2018
Inom ett &r 6 447 6378
1-5&r 15533 17264
>5&r 10500 14000

Summa 32480 37642

Bostadshyresavtall6per normalt med en uppsagningstid for hyresgasten om
1 manad férkorridorrum och 2 ménader fér lagenheter. Normalt tecknas
kommersiella hyreskontrakt pa 3 ar. Variabla avgifter bedoms vara ovésentliga.

Bostadshyresavtal omfattas ejiuppstallningen ovan.

Ny-ochombyggnationer

Ny- och ombyggnationer bedrivs enligteniférvagantagen projektbudget. | budgeten
anges hurstorandelsom skall aktiveras respektive kostnadsféras. Projekten féljs
upp kontinuerligt med avseende pa totalt belopp samt fordelning.

Uppskjuten skatt

Skattelagstiftningen haribland andra regleranvad som féljeravgod redovisningssed
vad gallertidpunkt for beskattning. Dessa tidsskillnader kallas for temporara och ger
upphovtilluppskjutna skattefordringareller -skulder. Uppskjutna skattefordringar
utgors férutom avdessatemporara skillnader, av skattemassiga underskottsavdrag,
som ledertill att framtida skatter reduceras. Uppskjutna skatteskulder utgérs av
temporara skillnader som leder till framtida skatteutbetalningar.

Not 2 Nettoomsattning

tkr 2019 2018
Hyresintakter

Bostader 265543 243745
Lokaler 6484 6416
Parkering 2988 2410

Ovriga forvaltningsintékter

Skade- och stadersattningar 850 825
Ovriga intakter 93 277
Bruttoomsattning 275958 253674
Outhyrt bostader -28 -26
Avstallda for renovering -826 -1509
Summa 275104 252139

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstallda 2019 2018
Kvinnor 26 (45%) 26 (45%)
Man 32 (55%) 33(55%)
Summa 58 59

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Léner och andra ersattningar till VD 1348 1253
Léner och andra ersattningar till styrelse 93 91
Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 25 441 24738
Pensionskostnader [varav VD 543 (489)) 3796 3767
Ovriga sociala kostnader 8125 7736
Summa 38803 37585




Not4 Avgangsvederlag

AF Bostaders upps&gningstid for verkstallande direktoren &r sex manader.
Déarutdver utgdravgangsvederlag undertolvménader. Ersattningarna skallvara
baserade pd aktuelll6n. Eventuell annan lon eller ersattning skall avrdknas fran
avgangsvederlaget.

Not 5 Driftskostnader

tkr 2019 2018
Varme 20777 21626
El 12012 11163
Vatten 7630 7256
Sophantering 3801 3458
Bredband och TV 2525 2508
Skotsel 26468 25361
Reparationer 9827 9596
Servicecenter 5239 5131
Férsakringar 1275 1160
Fastighetsskatt och -avgift 6168 7378
Ovriga driftskostnader 719 922
Summa 96 440 95559

Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning

tkr 2019 2018
Byggnader 40638 32798
Fastighetsinventarier 1445 803
Markanlaggningar 5479 3678
Uppskrivning 960 960
Summa 48522 38240

Not 7 Ovriga rérelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelsekostnader &r 2019 avser utrangering del av fastigheten
Paragrafen 1 pd grund avrivning.
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Not8 Ovriga administrationskostnader

tkr 2019 2018
Foretagsgemensamma kostnader 9062 8927
IT 8630 8252
Ekonomi/HR 11961 12184
Uthyrning 1359 1467
Extern kommunikation 1906 2110
Summa 32917 32939

Arvodet till revisorn, EY, uppgartill 215 tkr (217). Dartill har revisionsbyrén sélt

konsulttjdnster for 40 tkr (25).

Not 9 Avskrivningar, ovrigt

tkr 2019 2018

Maskiner och inventarier 2670 2986

Summa 2670 2986
Not 10 Finansiella intakter

tkr 2019 2018

Ranteintakter 23 187

Summa 23 187
Not 11 Finansiella kostnader

tkr 2019 2018

Rantekostnader 14 438 17033

Ovriga finansiella kostnader 186 176

Summa 14623 17 209
Not 12 Bokslutsdispositioner

tkr 2019 2018

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan -2 605 696

Summa -2605 696

Not 13 Skatt

tkr 2019 2018
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt avseende:

Not 15 Maskiner och inventarier

Skattemé&ssiga 6veravskrivningar pa byggnader -2565 -1611
Uppskrivningar av byggnader 24 17
Underskottsavdrag 440 2633
Aktuell skatt 4908 0
Redovisad skattekostnad 2807 1038
tkr 19-12-31 18-12-31

Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder
Skatteméassiga dveravskrivningar pd byggnader 43111 45676

Uppskjutna skattefordringar

Underskottsavdrag 0 -440
Uppskrivningar av byggnader 155 131
Uppskjuten skatteskuld, netto 43266 45367

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 % p& temporara skillnader avseende
fastigheterna samt pd skatteméassiga underskott.

Not 14 Byggnader och mark

tkr 19-12-31 18-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 46588 45678
Arets investeringar 3183 2664
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -1953 -1753
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 47818 46588
Ing&ende avskrivningar -37230 -35915
Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 1696 1666
Arets avskrivningar -2 662 -2 981
Utgdende ackumulerade avskrivningar -38196 -37 230
Utgdende planenligt restvirde 9621 9358
o o e .
Not 16 Pagaende nyanlaggningar
tkr 19-12-31 18-12-31
Ingdende balans 503 626 104 959
Arets anskaffningar 209 453 448 470
Omklassificering / aktivering -661996 -49 803
Utgdende balans 51083 503626

Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar

Iungaende anskaffnmgsvarde 1409 060 1360280 Ing3ende anskaffningsvarde 40 40
Arets investeringar 665 647 49415
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -45 402 -635 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2029 304 1409 060
Not 18 Forutbetalda kostnader
Ing&ende avskrivningar -569 055 -532124 OCh upplupna |ntakter
Ack avskrivningar pd forsaljningar / utrangeringar 24731 349
Arets avskrivningar -47562 -37 280 tkr 19-12-31 18-12-31
N o Forutbetalda forsakringar 1385 1086

Utgaende ackumulerade avskrivningar -591886 -569 055 .

Upplupen parkeringsintakt 267 345
Ing&ende uppskrivningar 9600 10560 Forutbetaldhyra 826 812
Arets avskrivning pé uppskrivet belopp -960 -960 Ifdrutbetald bredband och TV [ Tl

Ovrigt 759 795
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 8640 9600 Summa 3976 3782
Utgéende planenligt restvirde 1446058 849 605

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgartill 2938 943 tkr (2 673 255),
varav byggnader 1794 112 tkr (1 741 773). For nyproduktion som tagits
ibruk under2019 erhalls taxeringsvarden forst 2020.



Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat
tkr Grundfond resultat Aretsresultat
Belopp vid arets ingang 14218 677718 17 231
Disposition under 2019 190 17041 -17231
Arets resultat 8833
Utgdende balans 14408 694759 8833

Enligt stadgarna skalltillgrundfonden arligen avsattas uppkommande éverskott
avAF Bostadersverksamhet, intilldess densamma uppgartillen procent
av fastigheternas ackumulerade anskaffningsvarde.

Not 20 Obeskattade reserver

Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 19-12-31 18-12-31
Skuld till kreditinstitut 720352 535062
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 200000 200062
Mellan ett till fem &r 520352 335000
Senare an fem ar 0 0

Stéllda sékerheter, inklusive for checkrékningskredit:
Fastighetsinteckningar 767194 652194

Ovanstdende skulder arfordelade pd ettantal olika lan och kreditgivare. Samtliga

lan l6per med rorlig ranta. Rénterisken hanteras med hjélp avréntederivat.

Not 24 Eventualforpliktelser

tkr 19-12-31 18-12-31

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 10759 8154 tkr 19212231 18212231
Garantiférbindelse Fastigo 501 499

Summa 10759 8154 Garantiférbindelse AF Borgen AB 10000 10000

Uppskjuten skatt hanforbartill obeskattade reserver, 20,6 % 2216 1680 Summa 10501 10 499

Not 21 Checkrakningskredit

Beviljat belopp p& krediten uppgartill 60000 tkr (60 000).

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 19-12-31 18-12-31
Férutbetalda hyror 25955 19 425
Upplupna rantekostnader 805 827
Loéner och l8nerelaterade kostnader 3924 3909
Upplupna varmekostnader 2865 3236
Upplupna elkostnader 963 986
Ovrigt 11108 10260
Summa 45620 38643

Revisionsberattelse

TillstyrelseniStiftelsen AF Bostader, Org.nr 845000-6435

Rapportomarsredovisningen
Uttalanden
Viharutfértenrevision avarsredovisningen fér
Stiftelsen AF Bostader forar2019.
Enligtvaruppfattning har 8rsredovisningen uppréttats
ienlighet medarsredovisningslagenochgerenialla
vasentligaavseenden rattvisande bild av stiftelsens
finansiella stallning perden 31 december2019 och av
dessfinansiella féraretenligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen arférenligmed drsredovis-
ningens dvriga delar.

Grund for uttalanden

Viharutfért revisionen enligt International Standards
onAuditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvarenligtdessa standarder beskrivs narmareiav-
snittet Revisorns ansvar. Vidroberoende i férhéllande
till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och har
iovrigt fullgjortvértyrkesetiskaansvarenligtdessa
krav.Vianserattde revisionsbevis viharinhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund férvara
uttalanden.

Styrelsensansvar

Det&rstyrelsen som haransvaret for att arsredovis-
ningen upprattas och attden ger en rattvisande bild
enligtarsredovis-ningslagen. Styrelsen ansvarar aven
fordeninterna kontroll som de bedémer ar nddvandig
forattupprattaenarsredovis-ning sominte innehaller
nagravasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentlighetereller pd fel.

Vid upprattandetavarsredovisningen ansvarar
styrelsen forbedémningen av stiftelsens formaga att
fortséttaverksamheten. Den upplyser, ndrsdartill-
lampligt, om forhallanden som kan paverka férmégan
att fortsattaverksamheten och attanvanda antagandet
om fortsatt drift.

Revisornsansvar

Varamalarattuppndenrimliggrad avsakerhetom
att8rsredovisningen som helhetinteinneh3ller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-
lighetereller pafel, ochattldmna en revisionsberattelse
sominnehallervéra uttalanden. Rimlig sakerhetaren
hog grad avsakerhet, menaringen garantiforatten
revision som utfors enligt ISA och god revisionssedi
Sverige alltid kommeratt upptacka envasentlig fel-
aktighetom en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd
pagrund avoegentligheterellerfelochansesvara
vasentligaom de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i drsredovisningen.

SomdelavenrevisionenligtISAanvandervi
professionellt omdome och haren professionellt
skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémerviriskerna forvasentliga
felaktigheteriarsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentlighetereller pa fel, utformaroch
utfér granskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker ochinhamtar revisionsbevis som artillrackliga
ochandamalsenliga forattutgoraengrund forvara
uttalanden. Risken for attinte upptacka envasentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter arhégre an for
envasentlig felaktighet som beror pafel, eftersom
oegentligheter kaninnefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande avintern kontroll.

o skaffarvioss en forstdelse avden delav stiftelsens
interna kontroll som har betydelse for var revision for
attutformagranskningsatgarder som ar lampliga
med hansyntillomstandigheterna, men inte for att ut-
tala oss om effektivitetenideninterna kontrollen.

o utvarderarvilamplighetenide redovisningsprinciper
somanvands och rimlighetenistyrelsens uppskatt-
ningariredovisningen och tilthdrande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsen
anvanderantagandet om fortsattdriftvid upprattan-
detavarsredovisningen. Vidrarocksd en slutsats,
med grundideinhamtade revisionsbevisen, om det
finns ndgonvasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadanahandelsereller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om stiftelsens férmé&ga att fortsatta
verksamheten. Omvidrarslutsatsen attdetfinnsen
vasentlig osékerhetsfaktor, masteviirevisionsberat-
telsen fastauppmarksamheten p& upplysningarnai
arsredovisningen om den véasentliga osakerhetsfak-
torneller,om s&danaupplysningararotillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slut-
satserbaseras pa de revisionsbevis sominhamtas
fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan
framtida handelsereller forhallanden goraatten
stiftelse inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderarviden évergripande presentationen, struk-
turenochinnehdlletiarsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de
underliggande transaktionerna och héandelserna pa
ettsattsom geren rattvisande bild.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning ochinriktning samt tidpunkten
forden. Vimaste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelserunderrevisionen, daribland de betydande
bristerideninternakontrollen somviidentifierat.

Rapportomandrakravenligtlagar
ochandraforfattningar

Uttalande

Utévervar revision avarsredovisningen harvi
dven utfortenrevision avstyrelsens férvaltning
av Stiftelsen AF Bostader for ar2019.
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Enligtvaruppfattning har styrelseledamaéternainte
handlatistrid med stiftelselagen, stiftelseforordnandet
ellerarsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Viharutfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vartansvarenligtdennabeskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar.Viaroberoende i férhallande till
stiftelsen enligt god revisorssediSverige och hari
Gvrigt fullgjortvartyrkesetiska ansvarenligt dessa
krav.Vianseratt de revisionsbevis viharinhdmtat ar
tillréckliga och andamalsenliga som grund férvart
uttalande.

Styrelsensansvar
Detarstyrelsen som haransvaret for forvaltningen
enligt stiftelse-lagen och stiftelseférordnandet.

Revisornsansvar

Va&rt mal betraffande revisionen avfdrvaltningen, och
darmedvartuttalande, &rattinhdmta revisionsbevis for
attmed enrimliggrad avsakerhetkunnabedémaom
nagon styrelseledamotindgotvasentligt avseende:

« foretagitndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot stiftelsen eller om det finns skal for
entledigande.

e pd ndgotannatsitthandlatistrid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller drsredovisningslagen.

Rimlig sakerhetarenhdggrad avsdkerhet, men
ingen garantiforatten revision som utfors enligt god
revisionssediSverige alltid kommeratt upptacka
atgardereller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot stiftelsen.
Somendelavenrevision enligt god revisionssed i
Sverige anvandervi professionellt omddme och haren
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningenavférvaltningen grundarsig framst
parevisionen avrakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pavar
professionella beddmning med utgdngspunktirisk och
vasentlighet. Detinnebérattvifokuserar granskningen
pasadanaatgarder, omraden och forhallanden som
arvasentliga forverksamheten och daravstegoch
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
stiftelsens situation. Vigérigenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta férvart uttalande.

Lund den 23 mars 2020

Fredrik Borg Jasmine Kitzing
Auktoriserad revisor Sakrevisor



Femarsoversikt
Resultat

tkr 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 275104 252139 256375 270471 264827
Driftskostnader -96 440 -95559 -94.337 -104 454 -98614
Underhall -33643 -35983 -40053 -39175 -49 937
Administration fastighet -7307 -8367 -8342 -8259 -6 956
Administration férvaltning -4 405 -3470 -3719 -3481 -3631
Avskrivningar fastighetsforvaltning -48522 -38240 -36 866 -39596 -36 978
Bruttoresultat 84787 70520 73059 75506 68711
Ovriga rérelseintakter och -kostnader -20355 0 342709 971 5855
Ovriga administrationskostnader -32917 -32 939 -32157 -32939 -37 645
Avskrivningar, 6vrigt -2670 -2986 -3070 -2911 -2660
Rorelseresultat 28845 34595 380541 40627 34261
Finansnetto -14.601 -17022 -16826 -17635 -15122
Resultat efter finansiella poster 14 245 17574 363715 22991 19137
Bokslutsdispositioner -2 605 696 1112 705 652
Skatt pd drets resultat -2807 -1038 -3409 -5475 -5628
Arets resultat 8833 17231 361418 18221 14161

Balans

2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Anlaggningstillgangar 1506803 1362629 953478 904 200 909 697
Omsattningstillgangar 67425 24189 306918 87234 59115
Summa tillgangar 1574228 1386818 1260396 991435 968812
Eget kapital 718 000 709 167 691936 330518 312297
Obeskattade reserver 10759 8154 8849 9961 10666
Avsattningar [uppskjuten skatt) 43266 45367 44329 40920 35445
Langfristiga skulder 720352 535062 431043 555000 555000
Kortfristiga skulder 81852 89069 84239 55036 55404
Summa eget kapital och skulder 1574228 1386818 1260396 991435 968812
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Femarsoversikt
Nyckeltal

Bokfért varde/m?
Underh3llskostnad/m?
Likviditet

Soliditet
Skuldsattningsgrad
Réantabilitet pa sysselsatt kapital
Réntabilitet pa eget kapital
Direktavkastning
Nettomarginal
Underhallsgrad
Genomsnittlig ranteniva
Avskrivningsgrad
Omlflyttningsfrekvens
Medelantalet anstallda

2019

6523 kr

164 kr
82,4%
46,1 %
1.0
2,1%
2,0%
6,0%
52%
15,8 %
2,2%
28,4 %
57 %
58

2018 2017 2016 2015
4126 kr 4072 kr 3818 kr 3484 kr
189 kr 211 kr 188 kr 234 kr
27,2 % 363,5% 158,5 % 106,7 %
51,6 % 55,4 % 34,1 % 33,1%
0,7 0,6 1.6 1.7
28% 36,5% 4,4% 3,8%
25% 70,2 % 7.0 % 6.1 %
9.7% 54,3 % 10,5 % 9.9 %
7.0 % 141,9 % 8,5% 7.2%
18,1 % 19.6 % 18,4 % 22,5%
3.5% 3,4 % 3.1% 2,7%
39.3% 37,9 % 36,5% 37,7%
55% 55 % 54 % 53 %
59 61 63 62

Kostnadsfordelning 2019

Underhall 14 %

Ovrigt 3 %

Finansiella kostnader 6 %

Avskrivningar 21 %
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Genomsnittlig kotid, lgh (man)
Genomshnittlig kétid, korridor (man)

Mediakostnader 18 %

/ Bredband & TV 1 %

Skotsel & reparationer 15 %

Fastighetsskatt och -avgift 3 %

Administration 19 %

Direktavkastning (%)
Rintabilitet pa sysselsatt kapital
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Bokférda varden och taxeringsvarden (tkr)

Bokfordavarden

Ackumulerade
Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark

Studentlyckan 51182 12639 38543 97000 67000 164000
Ulrikedal 94836 54669 40167 211579 152523 364102
Parentesen 35069 19379 15690 65000 51000 116 000
Gylleholm 29052 3643 25409 13600 7400 21000
Vildanden 154294 73023 81271 202000 142723 344723
Magasinet 130330 41930 88400 110800 66752 177552
Kamnarsratten 193 402 106 376 87026 391600 216 404 608 004
Tomegapsgarden 14234 7323 6911 20400 15400 35800
Sparta 58 934 38861 20073 126 000 89000 215000
Delphi 251809 122126 129 683 369000 197570 566570
Klosterdngen 51554 7 544 44010 40000 13400 53400
Dammbhagen 101248 11536 89712 72000 26000 98000
Vegalyckan 83 441 8101 75340 64000 23600 87600

Taxeringsvarden

Summa 1249 385 507 150 742235 1782979 1068772 2851751

Nyproduktion som tagits i bruk 2019 exkluderas eftersom dessa fastigheter inte har faststallda taxeringsvarden.

Definitioner

Bokfort varde/m?
Bokfortvarde fastigheter/totalyta
fastigheter per31/12

Underhallskostnad/m?
Underhallskostnad / genomsnittlig total
yta

Likviditet
Omsattningstillgangari % av kortfristiga
skulder

Soliditet
Eget kapital + 78 % av obeskattade
reserveri% avbalansomslutningen

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder - rantebarande
tillgdngarirelation till eget kapital + 78 %
avobeskattade reserver

Réantabilitet sysselsatt kapital
Rorelseresultat + ranteintakteri % av
genomsnittlig balansomslutning

- icke rantebarande skulder

Rantabilitet eget kapital
Rorelseresultat - finansnetto i % av
genomsnittligt eget kapital + 78 %
avobeskattade reserver

Direktavkastning
Rorelseresultat fore avskrivningari %
av bokfortvarde fastigheter

Nettomarginal
Rorelseresultat - finansnetto i %

avnettoomsattningen

Underhallsgrad
Underhalls- och reparationskostnader

i % avnettoomsattningen

Genomsnittlig rantekostnad
Rantekostnad i % avgenomsnittliga
rantebarande skulder

Avskrivningsgrad

Ackumulerade avskrivningar fastighets-
férvaltning / anskaffningsvéarde byggnader
och markanlaggning

Omflyttningsfrekvens
Antal omflyttningari % av totalt bestand

Medelantal anstallda

Genomsnittligt antal heldrsanstallda
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