


Sveriges basta studentbostader.
Om vi far bestamma.

Var vision &r att vara det basta studentbostadsfdretaget i Sverige.
En inspirerande malsattning som driver oss att alltid soka
forbattringar for vara kunder.

Studenterna &r unga, vetgiriga, optimistiska och pa vag ut i livet.

Var uppgift ar att erbjuda dem bra, prisvarda och langsiktigt hallbara
bostadder i en miljo dar de kan ma bra och kdnna 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
vara hyresgaster. De ska kunna njuta av studentlivet - for
manga den allra basta delen av livet.

2023 i korthet

Fortsatt stabil efterfragan
Under 2023 har soktrycket till Lunds universitet varit fortsatt hogt.
Katiden for studentbostader har varit stabil.

Fortsatt jamn hyresutveckling

Tack vare tgarder for att mota fortsatta kostnadsokningar blev drets hyreshgjning

endast 3 % for befintliga hyresgaster, och 5 % for nya hyresgaster.

AF Bostader 40 ar
Sedan stiftelsen grundades 1983 har AF Bostader utvecklats till en studentagd,
solid aktor med fokus péa langsiktig utveckling av hallbara studentbostader.

Invigning av Pireus - AF Bostaders forsta Svanenmarkta bostader
Under 2023 invigdes Pireus, och studenterna har flyttat in i tva etapper:
115 bostader i maj och 108 bostader i september.

Sveriges ndjdaste kunder!
I'maj vann AF Bostader kundundersokningen Nojd Studbo Live 2023 i kategorin
Stora studentbostadsforetag. Nojd Studbo Live genomfors av Origo Group.

Nytt klimatmal fér utslapp av véxthusgaser
| linje med Klimatneutrala Lund 2030 ska AF Bostader minska sina totala
vaxthusgasutslapp med 80 % till 2030 (basar 2010).

Battre kundservice med nya IT-funktioner
Nya IT-funktioner har gjort det enklare att boka besiktning vid avflyttning,
samt att folja antalet lediga novischbostader vid terminsstarterna.

Studenterna delaktiga i ny strategi for sociala medier
AF Bostader har sjosatt ny kommunikation for bland annat Instagram,
TikTok och Linkedin. Studenterna har fatt rada och bidrar med innehall.

Kamnarsratten gar i mal nar AF Bostader bygger Troja
AF Bostader har initierat byggnationen av Troja, det sista kvarteret
i foretagets expansion langs Kamnarsvagen, med byggstart 2024.
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Lita pa att fa

bostad i Lund

Att snabbt kunna fa en trygg och trivsam bostad till en rimlig kostnad &r
betydelsefullt nar studenter valjer studieort. Lund har ett av varldens basta
universitet och Sveriges basta studentliv, men ocksa ett av Sveriges basta
studentdgda bostadsforetag. Tack vare langsiktiga investeringar i hallbara studentbostéder

och ett transparent och réttvist kosystem, kan nya studenter rakna med att fa bostad snart efter terminsstart.

Pa studenternas sida

AF Bostader ar ett av Sveriges storsta studentagda
bostadsféretag med drygt 6 000 bostader i centrala Lund.
Vi ar specialiserade pa studentbostader och arbetar for en
hallbar, stabil och rattvis bostadsmarknad i Lund, dar
studenter fran Sverige och dvriga varlden kan inleda sina
studier forvissade om att de ska hitta ndgonstans att bo.

AF Bostader investerar langsiktigt i prisvarda och trivseamma
bostader, utformade specifikt for studenternas vardag och
behov. Vart bestand innefattar alltifran vara aldre student-
boenden som vi skdter om och kontinuerligt moderniserar, till
de nyuppférda kvarteren pad Kdmnarsratten dar vi driver en
av Sveriges storsta satsningar pa hallbara studentbostader.
Vi har ocksa ett stort fokus pa social hallbarhet och ser till att
studenterna bland annat har ytor for umgange bade inom- och
utomhus, samt tillfallen att umgas genom idrottsaktiviteter och
andra events. Genom vart projekt Hjdlp erbjuder vi dven stod
vid psykisk ohalsa.

En rattvis ko

Central i verksamheten &r var bostadskd, som enbart vander
sig till aktiva studenter vid Lunds universitet. Ingen kan stélla
sig i ko langt i forvag, ingen far en battre plats for att de har
kontakter. Reglerna ar transparenta, studiekraven ar strikta,
bostaderna fordelas rattvist i turordning och vid varje termins-

start viker vi dessutom bostader for nya studenter som inte
har hemort i Skane.

Alla far bostad

Marknaden for studentbostéder i Lund &r i ndgorlunda balans,
och med gemensamma krafter fran AF Bostader, nationer,
Lunds kommun och privata aktérer moter utbud och efter-
fragan varandra. Alla kan sjalvfallet inte fa sin drémlagenhet,
men pa hostterminen hittar de allra flesta ndgonstans att bo
inom nagra manader, och pa varterminen far de flesta bostad
med detsamma. En stor del av de sdkande far kontrakt hos oss
pa AF Bostader, andra soker sig vidare till nationer och privata
hyresvardar. En del bor hos vanner tills de hittat en egen
bostad.

Battre kommunikation

Vi har konstaterat att vi i Lund maste bli battre pa att kommu-
nicera hur bostadsmarknaden fungerar. Som exempel har vi
pa AF Bostader historiskt redovisat den genomsnittliga kotiden
till vara bostader under rullande tolvmanadersperioder,
vilken brukar vara cirka elva manader for korridorrum och 24
manader for ldgenhet. Den siffran svarar bara pa hur lange
du maste vanta nar du har specifika 6nskemal, och har ingen
relevans pa hur latt det &r att fa bostad snabbt. Detta har
bidragit till en missvisande bild av bostadssituationen i
regionen, inte minst da Lund aterkommande och felaktigt

rodlistats av Sveriges Férenade Studentkar (SFS), ndgot som
oroat studenter och foraldrar vid terminsstarterna.

Frén nu kommer vi att fokusera pa kortaste kotid for de
som i forsta hand soker en bostad utan detaljerade krav om
standard, ldge med mera. For att ytterligare underlatta for
studentorganisationer, media och andra intressenter som vill
kommunicera en rattvisande bild av marknaden planerar vi
dven att publicera en arlig bostadsrapport. Vi starker ocksa
kommunikationen gentemot vara kunder gallande tillgdngen
till bostader, och har som exempel utvecklat en ny novisch-
raknare till var webbplats. Novischraknaren haller reda pa
antalet lediga och uthyrda novischbostader, och raknar ner
sa att studenterna kan f6lja det tillgangliga antalet i realtid.

Valgrundad expansion

Att ha full koll pa bostadsmarknaden &r ocksa en forutsatt-
ning for att kunna fatta kloka beslut avseende nyinvesteringar
i studentbostader. Vi genomfor marknadsundersokningar och
har ett kontinuerligt utbyte med Lunds universitet, Student-
lund, Lunds kommun och privata bostadsforetag, sa att vi kan
planera var expansion med god framférhallning och i linje med
forvantad efterfrdgan. Samtidigt bidrar vi till att andra aktorer
kan fatta beslut baserade pa en korrekt bild av verkligheten.

Under 2023 har styrelsen fattat beslut om att slutféra var
utbyggnad langs Kamnarsvagen. Den sista planerade tomten
ska bebyggas med ett kvarter som dops till Troja. Det blir det
storsta bostadsomradet vi uppfort sedan 60-talet och kommer
liksom ovriga bostader langs Kamnarsvagen att praglas av ett
genomtankt hallbarhetsperspektiv, med bland annat lag energi-
forbrukning, laga CO,-utslapp i samband med byggnationen
och en gron miljé med stort fokus pa djur- och insektsliv. Vi har
ocksa borjat planera for var fortsatta expansion, bland annat

i form av en ny detaljplan for Ulrikedal dar vi hoppas kunna
uppfora ett tolvvaningshus for hundratalet studenter.

Gladjande med ndjda kunder

Under 2023 kunde vi gladjas at fortsatt fina NKl-resultat.
Tack vare malstyrning, handlingsplaner, tat kommunikation
med studenterna och en organisation dar alla har kundens

basta for ogonen fick vi forsta pris i kundundersokningen Nojd
Studbo Live, nominerades till Arets stjirna och fick bast betyg

i Sverige gallande felanmalningar. Nojd Studbo Live genomfors
l6pande, tio ganger per ar av Origo Group, och alla som bor hos
oss far tycka till om bland annat den egna bostaden, service,
stadning, fastighetsskatsel, trygghet och hallbarhet. Resultaten
anvands i vart arbete med kundngjdhet och ligger till grund for
bade l6pande forbattringar och fastighetsutveckling.

Fortsatt rimlig hyra

| november fastslogs att malhyran fran 1 januari 2024 hojs
med 5 %. Hojningen galler endast nya kunder medan befintliga
kunder rabatteras 2 procentenheter och alltsa far en hgjning
pa endast 3 %. Det ar vart absoluta fokus att ha en jamn hyres-
utveckling och en prisvard hyra for alla vara kunder, nagot
som mojliggors tack vare en langsiktigt stabil ekonomi med
god soliditet. Arets héjning beror pa kraftigt 6kade kostnader
for rantor, uppvarmning med mera, och foljer pa foregdende
ars blygsamma hojning pa 2 %.

Kontinuitet for Lunds studenter

Avslutningsvis vill jag framhalla den starka och fina relationen
vi har till Lunds studentliv och Akademiska Féreningen. Sam-
arbetet med Akademiska Foreningen praglas av langsiktighet
och ett genuint samforstand dar vi alla vill studenternas och
Lunds studentlivs basta. Vi har nu fatt en ny vice ordférande i
styrelsen, i form av Akademiska Foreningens nya ordférande
Johan Stenfeldt som tar over stafettpinnen efter Eva Leire. Vi
har redan introducerat Johan i verksamheten och det ar min
overtygelse att han kommer att fortsatta en vardefull tradition
av dedikerat engagemang for studenterna.

Nar vi nu tar sikte pa 2024 vill jag tacka vara kunder,
mina medarbetare och var styrelse for allt ert arbete och
engagemang under 2023. Det ar tack vare er som

AF Bostader ar Sveriges basta studentbostadsforetag.
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Las i Lund, ga en ljus
framtid till motes

Lunds universitet ar ett av varldens mest ansedda larosaten. | historisk miljo erbjuds varldsledande utbildning och
forskning, basta tankbara studentliv och méjligheten att fa en prisvard, trivsam och langsiktigt hallbar bostad nastan
utan vantetid. Valkommen till Lunds universitet, Studentlund och AF Bostader - har vantar en ljus framtid.

Lunds universitet grundades 1666 och har idag cirka 8 000
anstallda och 45 000 studenter, fordelade over Lund, Malmo,
Helsingborg och Ljungbyhed. Universitetet rankas ater-
kommande som ett av varldens framsta for sitt breda och
hogkvalitativa utbud av teoretiska och tvarvetenskapliga
utbildningar. Har finns méjlighet att ta del av varldsledande
forskning, bade pa de traditionella institutionerna och pa
forskningsanlaggningarna Max IV och ESS, och att samverka
med naringslivet, bland annat i foretagsbyn Ideon och i Science
Village som ar under utveckling. Lagg dartill en starkt inter-
nationell profil, med partneruniversitet i 75 lander.

- Lunds universitets betydelse for den vetenskapliga och
industriella utvecklingen gar inte att Gverskatta, sager Henrik
Krantz, VD pa AF Bostader. Lunds langa kunskapstradition

ar inte bara en kvalitetsstampel, den har ocksa majliggjort
framsteg som fa larosaten kan matcha. Senast Anne LHuilliers
uppmarksammade Nobelpris i fysik 2023.

Studiemiljon i Lund &r svarslagen, med sin vackra och historiska
stadskarna dar universitetets alla institutioner och bibliotek
ligger insprangda i stadsbilden, fran Lundagard - studentlivets
epicentrum mitt i city — och vidare runt om i staden.

- Lund &r i princip ett enda stort campusomrade, med student-
erna hela tiden narvarande som en del av kulturen och stadens
identitet, sager Henrik Krantz. Har praglas vardagen av studen-
ternas optimism, framtidstro och inte minst - humor. Spex och
karnevaler har utgjort grogrund for manga av Sveriges kultur-
personligheter, och lockar arligen besokare fran hela landet.

Studentlivet ar organiserat kring studentkarer, nationer och
AF-familjen - en treenighet som tillsammans bildar Studentlund.
Karerna bevakar utbildningarnas kvalitet. Nationerna erbjuder

boende och sociala aktiviteter. AF-familjen bestar av Akademiska
Foreningen med sin omfattande kulturverksamhet, AF-borgen

- studenternas kulturhus i Lundagard - och sa AF Bostader som
ar studenternas eget bostadsforetag med en mangarig och nara
relation till studentlivet och universitetet.

- AF Bostader ar ett av Sveriges storsta studentbostadsforetag
med 6 000 bostader i centrala Lund, sager Henrik Krantz. Vi
ager, forvaltar och utvecklar bra och prisvarda bostader med en
vision om att erbjuda Sveriges basta boende for studenter, nagot
som vi aterkommande tangerar i vara kundundersdkningar.
Bostdderna ska vara trivsamma och langsiktigt hallbara, vilket
innebar satsningar pa alltifrdn sunda boendemiljoer till gronska
och biologisk mangfald, sport och aktiviteter, psykisk halsa och
mycket mer.

- Vi verkar i nara symbios med Lunds universitet och har ett
gemensamt ansvar for att Lund ska fortsatta vara Sveriges i
sarklass basta studieort. FOr oss ar det av storsta vikt att Lunds
universitet fortsatter locka en stor publik. Och majligheten att

fa bostad ar en avgdrande faktor nar studenterna valjer var de
ska ldsa. Fa universitetsstader kan locka med ett studentagt
bostadsforetag specialiserat pa studentbostader, och som tack
vare langsiktigt hallbara satsningar i kombination med ett ratt-
vist kosystem kan tillgodose de flesta bostadsbehov. Den som
kommer till Lund kan se fram emot bade en utbildning av allra
hogsta kvalitet, och att fa en egen studentbostad inom nagra
manader, om inte med detsamma. Det borgar for en ljus framtid,
sager Henrik Krantz.

Lundastudenternas eget bostadsforetag firade 40 ar

AF Bostader gar anda tillbaka till 1830. D3 bildas Akademiska
Foreningen for att halla ordning pa studenterna. Inspirerade av
det engelska collegesystemet erbjuder AF mat och bostad at ett
femtiotal studenter. Sylwanska garden blir den forsta boende-
formen med studentinflytande.

Vid mitten av fyrtiotalet inleds en enorm expansion for att mota
behovet av bostader nar soktrycket till universiteten exploderar.
| borjan av 80-talet har AF Bostader vuxit till 6 000 bostader, men

ekonomin ar hart pressad pa grund av renoveringsbehov och
andrade regler for statliga studentbostadslan.

Med ombildningen till stiftelse 1983 kan verksamheten drivas
vidare och bostaderna raddas for kommande generationers
studenter. Fyrtio ar senare &r AF Bostader ett av Sveriges storsta
studentbostadsforetag, en trygg verksamhet med god soliditet,
fokus pa langsiktig utveckling av hallbara studentbostader, och
alltiamt Lundastudenternas eget bostadsforetag.




Valkommen till Pireus - AF Bostaders
forsta Svanenmarkta studentbostader!

P3 Kamnarsratten driver AF Bostader en av Sveriges storsta satsningar pa langsiktigt hallbara studentbostader.
Under 2023 invigdes Pireus, och i tva etapper har cirka 250 studenter flyttat till en gron och inbjudande plats med
utrymme for bade umgéange och avskildhet. Allt i en boendemiljo sa sund och klimatvanlig att den blivit Svanenmarkt!

Pireus har fatt sitt namn efter den grekiska hamnstaden utanfor
Aten. Lundastudenternas eget Pireus valkomnar boende och
besokare bade till de nya bostaderna langs Kamnarsvagen,

och till Campuskilen, ett grént gangfartsomrade som knyter
samman kvarteren och erbjuder alltifrdn utegym och boulebana
till platser for grill och chill.

- Pireus ar vart forsta Svanenmarkta bostadsomrade, sager
Martin Jacobsson, fastighetsutvecklingschef pa AF Bostader.
Svanen ar Nordens officiella miljomarkning, och kraven ar hoga.
Markningen préaglar hela byggnationen och gors utifran ett
livscykelperspektiv. Hansyn tas till ldg energianvandning, héga
miljo- och halsokrav pa material och produkter, en god inomhus-
milj6, laga emissioner och en kvalitetssakrad byggprocess.

Pireus bestar av fem varierade huskroppar som &r tre till atta
vaningar hdga, med fasader i vit och svart plat och lekfullt
dragna stupror. De 223 studentldgenheterna ger plats for upp till
300 studenter. Har finns enrummare for de studenter som vill bo
pa egen hand och storre ldgenheter perfekta for de som foredrar
att dela med 1-2 vanner. | kompislagenheternas sovrum finns
plats for bade sang och studieplats. Laget ar perfekt ndra Lunds
tekniska hogskola och Ekonomihdgskolan med universitetets
dvriga institutioner pa bekvamt cykelavstand. Hyrorna inkluderar
el, varmvatten, tvattmedel, forrad, eget cykelstall under tak och
internet pa 1 Gb.

- Redan nar du narmar dig Kamnarsratten kanner du hur Pireus
bjuder in, sdger Therese Mansson, projektledare inom fastighets-
utveckling pa AF Bostader. Kvarteret &r oppet och levande,
utformat for sociala aktiviteter, med en mysigt kuperad och

trivsamt inredd gardsmiljo. Har finns mycket trad och grénska,
en behaglig pergola, ytor for sport och lek, tva studierum och
tillgang till cykelreparationsrum. Pireus tar ocksa stor hdnsyn
till studenternas personliga sfar, och vi har tankt lite extra pa
att det ska vara enkelt att hitta lugn och avskildhet, bland annat
pa gardens avskarmade platser men ocksa i den egna bostaden
som ar planerad for bade arbetsro och vilsamma natter.

Under 2023 har studenterna flyttat in i tva etapper, de forsta tre
husen med 115 bostader i maj och resterande tva hus och 108
bostader i september, strax efter den officiella invigningen.

- Det finns inget roligare an att ta emot forvantansfulla studenter
som flyttar in, sdger Therese Mansson. Vi har funnits dar vid
bada tillfallena och svarat pa fragor, hjalpt hyresgasterna att
hitta ratt och styrt upp trafikkarusellen, bland annat med tips
pa hur du backar med slap. Att vi finns pa plats forsta dagen &r
en stor trygghet bade for studenter och féraldrar, sa att alla kan
fa svar direkt om de undrar nagot kring tvattstugor, forrad och
annat. Inflyttningsdagen &r ocksa ett utmarkt tillfalle for oss att
ldra kanna vara hyresgaster, och for dem att lara kanna sina nya
grannar. Vi delar ut goodie bags och bjuder pa dryck och fika

for att 6ka gemenskapen pa plats. Det ar ett ordnat kaos med
fantastiskt fin stamning.

- Pireus invigdes under triveamma former i slutet av augusti
med bland annat Rasmus Tornblom, kommunalréd och kommun-
styrelsens 1:e vice ordférande pa plats. Dar fick vi mojlighet att
visa upp bostader i olika format och allmanna utrymmen, och
samtidigt bjuda bade nyfikna studenter och inbjudna gaster pa
en bit mat, sager Martin Jacobsson.
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Med studenternas basta for ogonen

Med vinst i kundundersdkningen N&jd Studbo Live 2023, nominering  service, stadning, fastighetsskatsel, trygghet och hallbarhet.
till Arets stjdrna och bast betyg i Sverige géllande felanmalningar, Resultaten praglar sedan det fortsatta arbetet med kundngjdhet.
fortsatter AF Bostader sin tradition av fina omdoémen. Bakom resul-

taten ligger malstyrning, handlingsplaner, kommunikation och en
organisation dar alla har kundens basta for dgonen.

Under 2023 har AF Bostader bland annat hdjt sitt SKI till 76 och
fatt ett Net Promoter Score p8 63 (att jamfora med branschgenom-
snittet pd 38). Foretaget har ocksé fatt héga betyg fér bland annat
trygghet, cykelparkeringar, bemdtande, hemsida, information,
stadning av trapphus och skétsel av utemiljon.

Nojd Studbo Live ar en kundundersokning som genomfors lopande
tio ganger per ar av Origo Group. Med en svarsfrekvens pa nastan
60 % tycker hyresgasterna till om bland annat den egna bostaden,




Nya vyer vantar nar
Kamnarsratten gar i mal

Med byggnationen av Troja - AF Bostaders storsta byggstart sedan 60-talet och det sista kvarteret i expansionen
langs Kamnarsvagen - gar en av Sveriges mest betydande satsningar pa hallbara studentbostédder i mal. Parallellt
pagar planeringen av en fortsatt expansion, i nogsam balans med Lundastudenternas bostadsbehov.

- Troja innebadr att vi ndrmar oss den efterlangtade finalen pa
var fortatning av omradet vid Kdmnarsvagen, sager Martin
Jacobsson, fastighetsutvecklingschef pa AF Bostader. Kvarteren
Proto, Sagoeken, Hippocampus och Pireus ar redan fyllda av
studentliv och Rhodos star nastan klart for inflyttning. En dyna-
misk och social stadsdel har vuxit fram, behagligt sammanflatad
av Campuskilen som erbjuder bade gang- och cykelvagar och
grona ytor for umgange.

- Omradet &r en av Sveriges storsta investeringar i hallbara
studentbostdder och praglas av alla vara visioner for hallbarhet,
fran klimatberakningar, energieffektivisering, sunda material
och biologisk mangfald till en boendemiljo som gynnar studier,
trivsel och vdlmaende, sdger Martin Jacobsson. Expansionen
har innefattat saval avyttring och forvarv av fastigheter som
rivning och nybyggnation. Nar Troja star klart har vi byggt 1 200
nya bostader, och dkat vart bestand med totalt 500 bostader.

Vi har moderniserat och forbattrat vart utbud, reducerat vara
underhallskostnader och starkt var soliditet.

Troja ska besta av tva gardar inramade av sju huskroppar i 3-6
plan med sammantaget 12 000 kvadratmeter boyta. Totalt ska
kvarteret erbjuda 312 lagenheter for uppat 500 studenter, forde-
lade pa bade ettor och flerrummare fér 2-3 kompisar. Manga far
egen balkong, de storre bostaderna utrustas med diskmaskin
och i kvarteret ska aven finnas cykelreparationsrum. Byggstart
ar beraknad till 2024 och Troja planeras sta fardigt 2026.

- Troja blir vart gronaste och mest naturliga omrade hittills,
sager Martin Jacobsson. Vi minimerar mangden hardgjorda ytor
och satsar pa vildvuxna @ngspartier, grusade gangar, traspangar

och grillplatser med tradack, allt for att gynna djur, insekter
och dagvatten. Ett stort antal av Kamnarsrattens gamla trad
och buskar bevaras. Energiférbrukningen stannar pa 80 % av
nybyggnadskraven, och tack vare bland annat optimerad, plats-
gjuten betong ska CO,-utslappen for byggnationen understiga
155 kilo koldioxidekvivalenter per BTA. Det blir en vardig final
pa ett omrade som ska utgora en positiv och framatriktad del
av Lunds studentliv i manga ar.

Utbud och efterfragan pa studentbostader i Lund ar for nar-
varande i god balans. AF Bostader kan tillgodose de flesta av
sina kunders bostadsbehov, och som regel kan nyregistrerade
studenter fa en egen bostad inom nagra manader. Samtidigt
galler det att ha lang framférhallning och planera for efterfragan
flertalet ar framat. En stor andel av de senaste arens nybyggen

i Lund ar inte vikta for studenter, utan kommer sa smaningom
att forsvinna fran studenternas marknad.

- For narvarande haller vi bland annat pa med en ny detaljplan
for Ulrikedal dar vi siktar pa att fa bygga ett nytt punkthus for
hundratalet studenter, sager Martin Jacobsson. Planen ar att
omvandla en markbit norr om Ulrikedal till ett tolvvaningshus
med cirka 60 ldgenheter. Om allt gar i l&s blir det AF Bostaders
hogsta hus hittills.

- Framgent &r den stora utmaningen att hitta byggréatter pa
platser som matchar studenternas behov. Vi for en kontinuerlig
dialog med universitetet, studentorganisationerna, Lunds
kommun och privata bostadsaktorer, s att vi kan fortsatta

var expansion och bidra till en hallbar, stabil och balanserad
studentbostadsmarknad i Lund, sager Martin Jacobsson.

-10-

Jamn hyresutveckling har hog prioritet

Det &r AF Bostaders ambition att studenterna ska ha en sa jamn
hyresutveckling som majligt sa de kan forutse sina kostnader
och ha koll pa sin vardagsekonomi. Stabila intakter ger samtidigt
AF Bostader forutsattningar att planera verksamheten med lang
framforhallning.

Trots stora kostnadsokningar i samhallet stannade foregaende ars
hyreshdjning pa blygsamma 2 %, efter omprioriteringar i verksam-
heten. Tack vare ytterligare dversyn av avtal och kostnader blev

hojningen for 2024 endast 3 % for befintliga hyresgaster, och 5 %
for nya hyresgaster.

En stabil och forutsagbar hyresniva méjliggérs genom en valskatt
verksamhet med god soliditet, men ocksa genom transparenta
diskussioner med Hyresgastforeningen och dverenskommelser som
praglas av langsiktighet, forstdelse for verksamheten och omtanke
om studenterna.




Stort engagemang bakom
eget affarssystem

Manga foretag koper ett fardigt affarssystem och anpassar sina processer efter systemet. AF Bostader har
i stallet valt att designa ett eget system fran grunden. Tack vare ett stort internt engagemang i utvecklingsarbetet
ar systemet kraftfullt, lattanvant och omtyckt av bade kunder och medarbetare.

Det egna systemet, kallat Diremo, sjosattes i april 2016 och ar
anpassat for att hantera alltifran fastigheter, underhallsplaner
och renoveringsprojekt till uthyrning, betalningar och kundernas
servicedrenden. AF Bostdder har byggt Diremo pa egen hand for
att verksamheten ska fa basta tankbara stdd, och inte begransas
av standardfunktioner.

- Att ett foretag i var storlek utvecklar ett eget affarssystem ar
nog ganska ovanligt, men det ger oss enorma fordelar, sager
Emmy Dahlskog, ansvarig for verksamhetsutveckling pa AF
Bostader. Nu kan vi lata verksamhetens nskemal och behov
till fullo styra utformningen av vart system och vara funktioner.
Diremo ar unikt for oss och bland annat betydelsefullt for att vi
ska kunna hantera var stora arliga omflyttning i bestandet.

AF Bostader har en liten IT-organisation som styr arbetet med
Diremo tillsammans med externa konsulter, men alla pa foreta-
get deltar i vidareutvecklingen av systemet. Utvecklingsarbetet
utgar fran prio-maten dar en styrgrupp diskuterar 6nskemal och
forslag som verksamheten har lamnat in. Sedan prioriteras de
olika idéerna utifran varde och kundnytta.

- De fortsatta utvecklingsprojekten sker i ndra samarbete med
den del av verksamheten som har [@mnat in forslag pa forand-
ringar, och de som ska anvanda sig av de nya funktionerna, till
exempel bovardar eller kollegor pa servicecenter, sager Emmy
Dahlskog. Det gor att utformningen av Diremo har en direkt
koppling till verksamheten, och att vi kan sakra att nya funktio-
ner bade ar lattanvanda och bra for vara kunder.

Nar nya funktioner ska lanseras ansvarar sa kallade meran-
vandare och systemforvaltare pa foretaget for utvardering,
sammanstallning och aterrapportering sa att funktionaliteten
kan finjusteras.

- Utover uppfoljning har meranvandarna till uppgift att vara

lite extra insatta i Diremos funktioner och hjalpa och instruera
kollegor vid behov, sager Emmy Dahlskog. Det sakerstaller att

IT inte blir en isolerad avdelning som kommer med direktiv till
resten av organisationen. | stallet ar IT integrerat i hela foretaget
och alla har ansvar for att halla systemet pa topp.

Genom att logga in pa AF Bostaders webbplats kan kunderna
bland annat gora felanmalningar, folja besiktningar, kolla sina
avtal, hamta hyresavier och boka tvattider. Aven uthyrnings-
processen ar i sin helhet digital. Allt med hjalp av Diremo.

- Det strukturerade och homogena arbetssattet leder ocksa
till att vi kan hantera alla arenden konsekvent, sager Emmy
Dahlskog. Nar ett arende har ett specifikt arbetsflode med
tydliga regler sa kan vi sdkerstalla att alla kunder behandlas
lika.

- Arbetet med Diremo har ocksa lett till en stark samhdrighet
och okad forstaelse for varandras arbetsuppgifter. Ingen genom-
for forandringar utan att relatera till vad kollegorna pa foretaget
gor, och vi far ofta in forslag som gynnar flera processer. Engage-
manget ar stort hos alla, liksom stoltheten for vad vi tillsammans
astadkommer for vara kunder; sager Emmy Dahlskog.
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Trygg andrahandsuthyrning

AF Bostader hyr ut prisvarda bostader i attraktiva lagen till
studenter vid Lunds universitet. Ko- och hyresvillkoren, med krav
pa bland annat antagning och studietakt, ska se till att uthyrningen
ar réattvis och sker via bostadskdn. Andrahandsuthyrning tillats i
begransad omfattning for att mojliggora till exempel utlandsstudier
och varnplikt.

Pa en reglerad hyresmarknad som den svenska ar andrahands-
marknaden ofta omfattande, inte minst i Lund. Alltfor ofta sker
andrahandsuthyrning utan tillstand, till en hyra som avviker rejalt

fran de arliga hyresférhandlingarna. Trots att sddan uthyrning
aldrig varit tilldten, har brister i lagstiftningen gjort den svar att
bekampa.

Efter justeringar i hyreslagen ar mgjligheterna att komma &t
problemet betydligt battre. AF Bostader far darmed majlighet att
prioritera arbetet med otillaten andrahandsuthyrning. Det innebéar
en anpassning av kundkommunikationen, utokade kontroller och
en utvecklad intern samverkan i andrahandsfragan.




AF Bostaders
ledning

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

Forvaltning
Mats Olsson

VD ansvarar fullt ut for
verksamheten infor styrelsen.
En av de viktigaste uppgifterna
ar att se till att AF Bostader
fungerar optimalt s& att vara
kunder blir nojda. Det handlar
om att vi utnyttjar var personal
pa ratt satt och att personalen
har ratt verktyg for att kunna
utfora sina arbetsuppgifter.

En annan viktig uppgift ar att
svara for AF Bostaders
kontakter med omvarlden.

Forvaltningsprocessen
ansvarar for all praktisk
service under kundernas
boendetid, sdsom felanmalan,
besiktningar, skotselfragor
och [6pande underhall for

att boendet ska bli trivsamt
och tryggt.

Uthyrning
Claes Hjortronsteen

Ekonomi
Mats Rudenschold

Uthyrningsprocessen
svarar for den inledande

kontakten med studenterna,

frén kontakt till kontrakt,
men ocksa for [6pande
avtalsfragor. Processen
hanterar ocksa uthyrningen
av kommersiella lokaler
och parkeringsplatser.

Ekonomiprocessen
ansvarar foretagsover-
gripande for alla fragor
som ror ekonomistyrning
och finansiering av verk-
samheten. | processen
ingar aven ansvar for
kontor samt IT.
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Fastighetsutveckling
Martin Jacobsson

Bjorg Bergsteinsson

Fastighetsutveckling
ansvarar for AF Bostaders
nybyggnation och ser till

att vi har ett bra utbud av
studentbostader aven i fram-
tiden. Vi tanker l&ngsiktigt
och hanterar vart fastighets-
bestdnd med omsorg nar vi
vardar och vidareutvecklar
den yttre och inre miljon.

| HR-processen finns
ansvaret for alla de
foretagsovergripande
frdgor som ger en val
fungerande organisation
med kompetenta med-
arbetare som trivs i sitt
arbete. HR-processen har
aven det overgripande
ansvaret for foretagets
hallbarhetsarbete och
kommunikation.



PEHR ANDERSSON
Ordférande, ekonomisk sakkunnig
Senior rddgivare, Malma stad.

Styrelsen

JOHAN STENFELDT

Ledamot, vice ordférande

Docent i historia, forskare,

larare vid Lunds universitet och
ordforande i Akademiska Foreningen.

ALVA CARMESUND
Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman.
Studerar till amneslarare vid
Lunds universitet.

AMANDA FORSLUND

Ledamot

Civilingenjor i Lantmateri med inriktning
mot fastighetsekonomi.
Fastighetsvarderare, Svefa.

JOHN GREN-VINGSTEDT

Ledamot

Ekonom och projektledare pd BoPoolen vid
Lunds universitets Studentkarer. Ekonomie
kandidat fran Ekonomihogskolan i Lund.

JOHAN JORLERT
Ledamot
Verksamhetschef pd Akademiska Féreningen.
Ekonomie kandidatexamen och studerar pa
juristprogrammet vid Lunds universitet.

JOHAN TOLLGERDT

Ledamot, juridisk sakkunnig

Advokat och partner p& Advokatfirman
Lindahl med ansvar for Lindahls
kompetensgrupp for fastighet.

N

FABIAN SOLBERG

Ledamot

Foretagsradgivare pa SEB.
Kandidatexamen i Strategic Management
fran Lunds universitet.

SUZANNE BOHME
Ledamot,

personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pd AF Bostader.
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Finansiering

Finanspolicy

AF Bostaders finanspolicy faststaller ramarna for hur
skuldforvaltningen skall ske och under vilka forutsattningar
strategin kan omprovas. AF Bostaders kapitalbehov sakerstalls
genom ett aktivt och professionellt upplaningsforfarande i
enlighet med finanspolicy. | enlighet med policyn tillampas
rantederivat for att anpassa rantebindningstiden och for att
forsakra oss om en viss ranteniva.

Lanestruktur

Den totala ([&neportfdljen uppgick 2023-12-31 till 1 200 Mkr (1 075). Samtliga
[3n har pantbrev som sakerhet. Rantekostnaderna uppgick till 34,1 Mkr
(169) och den genomsnittliga rantenivan for aret uppgar till 3,0 % (1,7).

Vid &rsskiftet hade AF Bostader forlangt rantebindningstiden genom rante-
swapar pa 680 Mkr (580). Portfdljen hade en genomsnittlig rantesats pa 3,3 %
(2,5) samt en genomsnittlig kvarstéende rantebindningstid om 3,5 &r (3,6).

Rantebindningstid

Loptid

Kanslighetsanalys

Effekt pa resultatet i Mkr

Okning av vakansgraden fér
bostader med 1 procentenhet

Forandring av varmepriset med 10 %

Forandring av rantelaget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

Forandring av rantelaget med
1 procentenhet, langsiktig effekt
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e STUDENTLYCKAN
Omrade Produktionsar Antal bostéder Yta, m?

Byggnadsar Ombyggt Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostader Lokaler Totalt
Delphi 1968, 1995 1983, 2000, 2007 1001 349 1350 40156 4455 44611
Kamnarsratten 1968 1986-98, 2004 - 489 489 30098 1653 31751
Park 1994 120 = 120 3450 = 3450
Bokompakt 2014 - 22 22 321 - 321
Proto 2019 = 185 185 6852 = 6852
Sagoeken 2019 - 175 175 3850 - 3850
Hippocampus 2021 - 137 137 6015 - 6015
Pireus 2023 o 223 223 6601 5 6601
Sparta 1970 - 539 16 555 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 - 9667
Parentesen 1963 = 305 1 306 7384 970 8354
Gylleholm 1966 - - 48 48 1080 - 1080
Klosterdngen 2004 = = 113 113 2508 = 2508
Dammhagen 2014 - - 95 95 3840 - 3840
Vegalyckan 2015 = = 110 110 3348 = 3348
Marathon 2019 - - 256 256 8300 671 8971
Aspegrenska 1947 = = = = = 512 512
Totalt 2902 3121 6023 198 544 10479 209023

Magasinet

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

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 ldgenheter.

Ett studentparadis pa Lunds basta lage.

Studentlyckan

Studentlyckan, med charmiga hus i park-
liknande miljo, ligger i sodra Lund ett sten-
kast fran stadens centrala studentstrak.
Originalkanslan fran sextiotalet ar varsamt
bevarad. Har finns 184 lagenheter pd 1,5-3
rum. Parkliv och lycka - med stadens puls
alldeles intill.

Tomegapsgarden

Tomegapsgarden ligger i kulturkvarteren,
omgivet av historisk stadsmiljo, bara en

kort promenad frén Lundagard. | tvd gathus
erbjuds en sarpraglad boendemiljo med
plats for 17 enrummare och 34 korridorrum.
Urbant, sofistikerat och mitt i smeten.

Parentesen

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

Dammhagen

Dammhagen ar en strykjarnsformad skon-
het pd sju vaningar, belagen mitt i Lund.

Har finns 74 tvédrummare for kompisar eller
par, 7 enrummare och 14 trerumslagenheter.
Flera bostdder har lackra etageldsningar
med sovloft. En cityparla med utsikt over
takdsarna.

Delphi ligger i det nordostra hornet

av Lund. Omradet &r gront, varierat och
erbjuder utmarkt narservice. Har finns
1001 korridorrum och 349 lagenheter
pad mellan 1-4 rum. Lummigt, levande
och en smula studentikost.

Ulrikedal &r ett av vara mest centrala
omréaden och erbjuder stora gronytor och
bra service, inklusive forskola och lekplats.
Bostadsutbudet ar varierat, 370 korridorrum
och 302 lagenheter fran 1-4 rum. Klassiskt,
alskat och med lage for umgange.

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 parlagenheter, varav 20

med mysigt loft. Gronska, gladje och storsta
mojliga tystnad.
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Ka@mnarsratten i norddstra Lund ar valkant
for sitt behagliga boende, sin vackra gronska
med stora trad, umgangesytor och lekplatser.
Fem kvarter med charmigt utlagda lamellhus
erbjuder 489 bostader pa 2-4 rum. Familjart
och harligt under tradkronorna.

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

Marathon

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



Vildanden
Vildanden ligger i vastra Lund, omtyckt
bland annat for sin inbjudande utemiljo och
bra narservice med forskola och lekplats.
Har finns 469 korridorrum och 305 lagen-

heter p& 1-2 rum. Frihet och gronska med
plats for bade stora och sma.

Proto i norddstra Lund var forst ut i en
flerdrig satsning pd hallbara student-
bostader. Arkitekturen ar charmig med
lackra stalfasader och grona bursprak.
Har finns 185 ldgenheter pd 1-3 rum i olika
varianter. Forst, bast och vackrast!

Aspegrenska

Aspegrenska huset, belaget i direkt
anslutning till AF-borgen i Lundagard, ar
det forsta, moderna studentbostadshuset
i Lund ritat av Hans Westman och uppfort
1947. Fastigheten erbjuder for narvarande
kontorslokaler.

Klosterangen

Klosterangen ar gront och trivsamt med
vackra trafasader. Utemiljon minner om
gamla tiders klostergardar. Omradet ligger
i nordostra Lund och erbjuder 113 enrums-
lagenheter. Harmoniskt och avskilt - med
hela varlden pa cykelavstand.

Sagoeken

Sagoeken, som ligger i nordostra Lund,
praglas av ljus, luft, rymd och gronska.
Har trivs bade studenter och forskolebarn
utan att stora varandra. Bostaderna, 175
identiska enrummare, ar prefabricerade
helt i tra. Alldeles, alldeles sagolikt.

Park ar ett gront och trivsamt korridor-
boende med radhuskansla, beldget i norra
Lund. Omrddet har 120 bost&der, fordelade
pa 10 rymliga etagekorridorer med 3 vanings-
plan och 12 bostader i varje. Trivsel och
hemkansla i luftig etage.

Hippocampus ar ett varierat och trivsamt
bostadsomrade i norddstra Lund. Miljo-
kraven ar hoga med bland annat sunda
material, grona ytor och &g energiférbruk-
ning. Har finns 137 bostader om 1-4 rum.
Ett minne for livet!

Vatrerne.
1l Bebiampont!

]

Bokompakt

Bokompakt i nordostra Lund ar ett miljo-
vanligt studentboende i mikroformat, byggt
i tra med intelligenta energildsningar, lacker
planlosning och delvis fast inredning. Har
finns 22 bostader om 1-4 rum. Upplev
Sveriges minsta studentbostader.

e

Pireus i nordostra Lund forenar trivsel och
gemenskap med lugnet i hemmets trygga vra
och en sund och klimatvanlig boendemiljo.
Har finns 223 studentbostader, varav 150
ettor, 72 tvdor och 1 fyra. Hela varldens
Pireus - inbjudande, tryggt och Svanenmarkt.

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed foljande redovisning for
verksamhetsaret 2023.

Verksamheten

AF Bostader har enligt stadgarna "... till uppgift att
dga och forvalta byggnader, avsedda som billiga
och andamalsenliga bostader at aktiva studenter,
tillika ledamaoter i Akademiska Foreningen i Lund
samt andra enskilda eller grupper varom styrelsen
for stiftelsen bestammer”. AF Bostaders styrelse
har forenklat skrivningen enligt foljande. "Viager
och férvaltar prisvarda och andamalsenliga
bostader &t aktiva studenter vid Lunds universitet”.

Akademiska Foreningens Overstyrelse

/AF Bostiders styrelse

Akademiska Foreningens Overstyrelse utser
huvuddelen av styrelsen i AF Bostader och valjer
ocksa en heltidsarvoderad bostadsombudsman,
som ar en fortroendevald student. Overstyrelsen
bestar av representanter fran Akademiska
Foreningens huvudman, som ar nationer, karer
och sarskilda medlemmar.

Styrelsen i AF Bostader har nio ledamoter och
inga suppleanter. Pehr Andersson har varit ord-
forande i styrelsen hela dret. Eva Leire har varit
vice ordforande i styrelsen fram till den 30 juni
varefter hon eftertraddes av Johan Stenfeldt som
ar ny ordforande for Akademiska Foreningen. Max
Lundberg innehade posten som bostadsombuds-
man fram till och med den 30 juni varefter han
eftertraddes av Alva Carmesund. Henrik Krantz
har varit, och ar VD for AF Bostader.

Under 2023 genomfordes en muntlig styrelse-
och VD-utvardering. Styrelsen fick ett skriftligt
underlag infor styrelsematet den 21 mars.

Fragestallningarna i underlaget gicks igenom vid
samma styrelsemote. Utvarderingen av VD syftar
till att f& fram styrelsens uppfattning om VD:s
engagemang och hur val VD anses driva uppdraget
utifrén styrelsens ambitioner och riktlinjer. Syftet
med utvardering av styrelsen ar att folja upp hur
styrelsen uppfattar att styrelsearbetet forhaller
sig till "best practice”. "Best practice” ar ett matt

pa hur vardeskapande och andamalsenligt
styrelsearbetet ar.

AF-familjen

AF Bostader ar en del av AF familjen. Tillsammans
med AF och AF Borgen AB kan vi erbjuda Lunds
studenter ett heltdckande paket som inte finns pa
ndgon annan studieort i Sverige. De aktiviteter som
bedrivs i AF:s regi och i AF 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 pd orten och
mojligheten att skaffa bostad till en rimlig kostnad
har blivit allt viktigare. Vi fortsatter darfor vart
arbete for ett battre studentliv i samarbete med
nationerna och vara vanner i AF-familjen.

Handelser under aret

AF Bostader har sedan manga ar tillbaka redovisat
genomsnittlig katid till vara bostader under rullande
tolvméanadersperioder. Denna kétid har normalt
sett legat runt 7 manader for korridorrum och 24
ménader for lagenhet. Dessa uppgifter har rappor-
terats till var styrelse men aven anvants i kontakter
med media och andra intressenter.

De tillgangliga uppgifterna har delvis saknat
relevans for frédgan om hur snabbt man kan f& en
bostad och har darmed bidragit till att ge en miss-
visande bild av studentbostadssituationen i Lund.
Detta har inte minst varit fallet vid terminsstarterna
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da frdgan ar som mest aktuell for media och nya
studenter. Uppgifterna har ocksa bidragit till att
Lund som universitetsstad har varit "rodlistat” i
manga &r av Sveriges Forenade Studentkar (SFS).

Den l6pande rapporteringen av kotider kommer
fortsattningsvis enbart att avse kortaste kotid for
den oprioriterade gruppen sokande, det vill saga de
studenter som har ett "bostadsdnskemal”. Pa detta
vis kan vi lamna battre information om den sam-
lade studentbostadssituationen i Lund. Vi planerar
ocksa att ta fram en arlig bostadsrapport med
publicering vid hostterminsstarten d& intresset ar
som hogst. Det ar viktig information framst for alla
som planerar att komma till Lund for att plugga och
darmed i forlangningen ocksa for bade Lunds uni-
versitet och Lunds kommun.

Under 2023 kunde vi antligen fardigstalla Pireus.
Pireus som ligger pa gransen mellan Delphi och
Kamnarsratten binder samman hela student-
omradet vilket forbattrar forutsattningarna for
gemenskap och uteliv. Fastigheten bestar av fem
byggnader och 223 lagenheter. Eftersom Pireus har
bade ettor och kompislagenheter réknar vi med att
det finns plats for 297 studenter. Inflyttning skedde
i tvd av husen den 1 maj och resterande tre hus-
kroppar den 1 september. Vihade invigning pa plats
den 29 augusti med ett stort antal inbjudna gaster.
Fran kommunens sida deltog kommunstyrelsens
vice ordforande Rasmus Tornblom.

Samtidigt har byggnationen av nasta kvarter
-som heter Rhodos - fortsatt under hela dret. Rhodos
ska bestd av ett punkthus, en storre vinkelbyggnad
och tvd sammanflatade loftgdngshus, alla i varie-
rande form, hojd och volym. Exteriort gar byggna-
derna i naturliga fargtoner med fasader som prag-
las av dterkommande, triangelformade bursprak.
Den grona garden blir inramad med gott om platser
for utelivoch umgange, och ett orangeri som ar inte-
grerat i landskapet. Rhodos kommer att ge plats for
254 studenter i sammanlagt 186 lagenheter.



Vart nasta och sista studentboende pa Kamnars-
ratten har vi dopt till Troja. Sedan starten 2016

star kvarteren Proto, Sagoeken, Hippocampus och
Pireus inflyttade och klara medan byggnationen av
Rhodos, som tidigare namnts, pagar for fullt. Den
som promenerar eller cyklar genom Kamnarsratten
kan redan nu uppleva kanslan av en stadsdel,

- naturligt sammanflatad med 6vriga Lund tack
vare Campuskilen - ett gdngfartsomrade med ytor
for parkliv och umgange - som slingrar sig genom
kvarteren. Under expansionen har vi forverkligat
vara visioner for alla aspekter av hallbarhet, fran
klimatberakningar, energieffektivisering och sunda
material till biologisk mangfald. Troja blir var final
for hela omradet och dessutom det storsta student-
boendet vi har byggt sedan 1960-talet, med plats
for hela 500 studenter i 312 lagenheter. Styrelsen
beslutade om byggstart for Troja under hosten

och vi fick bygglov i slutet av november. Tyvarr
overklagades bygglovet av grannarna i bostads-
rattsféreningen strax norr om omradet. Arendet
ligger i skrivande stund hos Lansstyrelsen och vi
hoppas pa ett snabbt besked sa att vi antligen kan
komma i gang.

Vihar byggplaner aven pa Ulrikedal dar vi identi-
fierat en plats vid infarten till omrddet som l@mpar
sig for bebyggelse. Platsen bestar dels av var
parkering, dels avkommunal mark. Detaljplane-
arbetet har nu ndtt samradsskedet och finns sedan
den 23 januari tillgangligt pa kommunens webb-
plats. Detaljplaneforslaget medger ett punkthus
pa tolv vaningar pa platsen.

Omfattningen av vara nybyggnadsprojekt ar val
avvagda i relation till den ldngsiktiga efterfragan pa
bra studentbostader i Lund. | varas 8t vi konsult-
foretaget Navet Analytics genomfora en studie 6ver
efterfrdgan pd studentbostader i Lund och Malmo.
Undersokningen visade att de flesta lokala och
nationella trender pekar pa ett 6kat behov av
studentbostader under de ndrmaste aren.

| borjan av dret utlyste Lunds kommun en mark-
anvisningstavling med tva mindre byggratter pa

Brunnshog. AF Bostader skickade in ett bidrag for
att soka en av byggratterna. Tyvarr lyckades vi inte
kvalificera oss for nagon tilldelning av markanvis-
ning. Expansionen pa Brunnshog kommer dock att
fortsatta. Det ar hogst sannolikt att detta bostads-
lage i framtiden kan bli relevant for studenter som
har en del av sin undervisning i Science Village. Om
vikan komma over en markanvisning i Brunnshaog
tillen kostnad som gor det mojligt att bygga student-
bostader kan det darfor vara intressant for

AF Bostader.

Under aret har vi fatt kraftiga okningar av bade
rantor och dvriga kostnader. Arets relativt blyg-
samma hyreshojning racker inte till for att kom-
pensera kostnadsokningarna. Den storsta delen av
kostnadsmassan i ett fastighetsbolag kan endast
paverkas i liten utstrackning. Kostnader for till
exempel uppvarmning, elforsorjning, avfallshante-
ring med mera hanteras av kommunala monopol,
och priserna bestams darfor utan konkurrens.
Réantor pa foretagets l&n kan visserligen handlas
upp, men det handlar &nda om ldnga avtal som
kortsiktigt inte gar att forandra. De delar som ar
enklast att paverka ar underhallsprojekt och skot-
selavtal. Underhallet ar langsiktigt mycket viktigt,
men tack vare AF Bostaders normalt sett hoga
underhallsniva har vi kortsiktigt kunnat dra ner pa
underhallet. Vi har ocksa sett dver vara skotsel-
avtal. Manga avtal har hdangt med under lang tid.
| samband med nyproduktion har vi till exempel
lagt till fler fastigheter i de gamla avtalen vilket
successivt har lett till en felaktig prisbild. De avtal
som varit uppsagningsbara har darfor sagts upp
for omforhandling. Vi har kunnat spara stora
pengar pa dessa atgarder, och vi bedémer inte
att vara kunder paverkas namnvart.

Stamrenoveringsprojektet pa Delphi har fortsatt
enligt plan och vi har nu avverkat 11 av 19 huvud-
delar. Eftersom huvuddelarna successivt minskar
i omfattning har vi kommit annu langre om vi raknar
antal fardigstallda korridorrum. En utmaning
under senaste dret har varit att var entreprenor
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velat fa en kompensation for onormala kostnads-
okningar under entreprenadens gang. Denna fraga
hade kunnat orsaka storningar i entreprenaden
eftersom var planering infor varje huvuddel &r
omfattande och bade hyresgaster och personal ar
beroende av ldng framforhallning. Under dret har
vidarfor forhandlat fram en losning sd att entre-
prenaden har kunnat fortsatta i oforminskad takt.
AF Bostader har tre forvaltningsomraden och
pa varje omrade finns en omradeschef. Omrades-
cheferna ar viktiga eftersom de och véra bovardar
ansvarar for en stor del av vara kundkontakter och
darmed ocksad betyder mycket for kundngjdheten.
Av en mangd olika skal har vi haft stor omsattning
pa dessa tjanster vilket har paverkat hela var for-
valtning. Under aret har vi lyckats rekrytera tva
nya omradeschefer vilket innebar att alla tre tjans-
terna ar tillsatta med utmarkta personer som har
stora ambitioner. Detta har sannolikt ocksa bidragit
till att vi klattrar i var kundundersokning som nu-
mera genomfors l6pande under tio manader. Var
kundundersokning ar helt avgorande for att vi ska
kunna leva upp till var vision om att vara "Sveriges
basta studentbostadsforetag”. Vikan se en tydlig
forbattring av helhetsomdomet om AF Bostader i
undersokningen och gladjande nog fortsatter vi att
oka. En sak som ar grundlaggande for alla typer
av kundundersokningar ar att tillrackligt manga
bemaddar sig att svara pa undersckningen. Genom
attarbeta mer strukturerat med undersoknings-
resultaten och bli tydligare i kommunikationen
med vara kunder har vi ocksa lyckats forbattra
svarsfrekvensen.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgdrtill 31 668 tkr (20 942). Nettoomséttningen
Okade med 3,6 % till 329 860 tkr. Den generella
hyreshojningen for bostader 2023 var 2,0 %. | dvrigt
bestod okningen i huvudsak av inflyttad nyproduk-
tion. AF Bostaders drifts- och rantekostnader har
oOkat pa grund av prisokningar. Underhallskostna-
derna ar ndgot lagre jamfort med foregdende ar
ochienlighet med var ldngsiktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
232836 tkr (261 889). Av investeringarna avség
229570 tkr (260 407) byggnader och mark, medan
3266 tkr (1 482) avsdg maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till -7 666 tkr (-25 515).
Kassaflode fran den lopande verksamheten
uppgick till 99 782 tkr (106 558).

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2023-12-31 till 69,6 % (
72,0). AF Bostaders soliditet, inklusive eget kapital
i obeskattade reserver, uppgick till 37,7 % (39,5).

Finansiering

AF Bostaders kapitalbehov sakerstalls genom ett
aktivt och professionellt upplaningsforfarande i
enlighet med finanspolicy. | enlighet med finanspo-
licyn tillampas rantederivat for att anpassa rante-
bindningstiden och for att forsakra oss om en viss
ranteniva. Den totala ldneportfoljen uppgick 2023-
12-31 till 1 200 Mkr (1 075). Samtliga l&n har pant-
brev som sakerhet. Rantekostnaderna uppgick till
34,1 Mkr (16,9) och den genomsnittliga rantenivén
for &ret uppgar till 3,0% (1,7). Vid &rsskiftet hade
AF Bostader forlangt rantebindningstiden genom
ranteswapar pa 680 Mkr (580). Portféljen hade per
2023-12-31 en genomshnittlig rantesats pa 3,3 %
(2,5) samt en genomsnittlig kvarstdende réante-
bindningstid om 3,5 &r (3,6).

Vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer
De storsta riskerna for verksamheten bestar
i forandringar av efterfragan, hojda energipriser
samt rantehojningar. En forandring av dessa
parametrar paverkar resultatet i foljande grad:
Okning av vakansgraden fér bostader med
1 procentenhet - 3,2 Mkr
Forandring av varmepriset med 10 % +/-2,3Mkr
Forandring av rantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 2,8 Mkr
Forandring av rantelaget med 1 procentenhet,
l8ngsiktig effekt +/- 4,3 Mkr

Utsikter for 2024

Under november traffade AF Bostader en 6verens-
kommelse som innebar att malhyran hojdes med
fem procent fran och med den 1 januari 2024. Over-
enskommelsen innebar dock att vara befintliga
kunder bara fick en hojning med tre procent vilket
innebar en rabatt pa tva procent. Hojningen av
malhyran ar givetvis historiskt hog men far ses
mot bakgrund av ett hogt inflationstryck och
kraftigt okade kostnader for rantor, uppvarmning
med mera. Trots dessa forhallanden tycker vi det
ar viktigt att halla en jamn hyresutveckling och ar
darfor mycket nojda med att vi kunde begransa
hyreshaojningen for vara befintliga kunder.

En stor handelse under det kommande dret ar
fardigstallandet av Rhodos. Vi hoppas aven komma
i gdng med byggnationen av Troja trots dverklagan
av bygglovet for projektet. Vart sokande efter
nya byggratter kommer att fortsatta under
kommande ar.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgar till 24 034 294 kronor.

Till grundfonden avsatts 2 948 000 kr.
Resterande 21 086 294 kr balanseras i ny rakning.

Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning (tkr) 329 860 318127 303549 298170 275104
Driftnetto (tkr)" 195126 188511 174810 169960 154779
Resultat efter finansiella poster (tkr) 31668 20942 26 485 35924 14245
Balansomslutning (tkr) 2161673 2005484 1863534 1699638 1574228
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 994 99,1 99,2 993 997
Synlig soliditet (%) 37,7 39,5 41,6 44,4 46,1
Justerad soliditet (%)? 699 71,0 73,1 75,8 77.1
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! Nettoomsattning minus media- och underhalls-
kostnader, skotsel, reparationer samt fastighets-
skatt och -avgift

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

3 Redovisat eget kapital plus bedomt Gvervarde
i forhallande till justerad balansomslutning



RESULTATRAKNING (ot

tkr 2023 2022
Nettoomsittning (not 2) 329860 318127
Kostnader i forvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader (not 5) -121629 -114730
Underhallskostnader -23675 -25 446
Administration fastighet -7 636 -7594
Administration forvaltning -4038 -6 101
Avskrivningar fastighetsforvaltning (not 6) 74093 -68 195
Summa kostnader i forvaltningen -231070 -222 067
Bruttoresultat 98790 96 060
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) 7026 -19 041
Ovriga administrationskostnader (not 8) -38027 -35803
Avskrivningar, 6vrigt (not 9) -2540 -3183
Rorelseresultat 65249 38034
Finansiella intakter (not 10) VAl 33
Finansiella kostnader (not 11) -34292 -17124
Finansnetto -33581 -17 091
Resultat efter finansiella poster 31668 20942
Bokslutsdispositioner (not 12) -1224 208
Skatt p& &rets resultat (not 13) -6 409 -4 647
Arets resultat 24034 16503
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING ot

tkr 2023 2022
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 31668 20942
Avskrivningar av anlaggningstillgéngar 76 632 71378
Ovriga ej kassaflodespéverkande poster -84 19941
Betald skatt -5381 -8261
Kassaflode fran den lépande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 102 835 104000
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -7696 3290
Forandring av kortfristiga skulder 4644 =732
Kassaflode fran den lépande verksamheten 99 782 106 558
Investeringsverk t \

Investeringar i byggnader och mark -229570 -260 407
Investeringar i maskiner och inventarier -3266 -1482
Forsaljning av anldggningstillgdngar 387 -184
Kassaflode fran investeringsverksamheten -232 449 -262073
Finansiering: ksamt

Forandring av dngfristiga skulder 125000 130000
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 125000 130000
Arets kassaflode -7 666 -25515
Likvida medel vid drets borjan 58774 84289
Likvida medel vid arets slut 51108 58 774

Tillgangar - tkr 23-12-31 22-12-31 Eget kapital och skulder - tkr 23-12-31 22-12-31
Anliggningstillgdngar Eget kapital (not 19)

Grundfond 23974 23924
Materiella anldggningstillgangar Balanserat resultat 759 268 742814
Byggnader och mark (not 14) 1866598 1645743 Arets resultat 24,034 16503
Maskiner och inventarier (not 15) 5116 4693
Pagéende nyanlaggningar (not 16) 223062 288 440 Summa eget kapital B0z27¢ 83252
Summa materiella anldggningstillgéngar 2094776 1938876 Obeskattade reserver (not 20) 12234 11010
Finansiella anldggningstillgéngar (not 17) 40 40 Avsattningar

Uppskjuten skatt (not 13) 45790 43406
Summa anldggningstillgéngar 2094816 1938916

Langfristiga skulder
Omséittningstillgangar Skulder till kreditinstitut (not 23) 755352 750000
Kortfristiga fordringar Summa langfristiga skulder 755 352 750 000
Hyres- och kundfordringar 1439 438
Skattefordringar 259 0 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 9062 1961 Skulder till kreditinstitut (not 23) 445000 325352
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 18) 4988 5394 Leverantorsskulder 49158 31123

Skatteskulder 0 1097
Summa kortfristiga fordringar 15749 7793 Buriga skulder 1421 991

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 22) 45 443 59 264
Kassa och bank (not 21) 51108 58774

Summa kortfristiga skulder 541021 417826
Summa omsittningstillgéngar 66857 66567

Summa eget kapital och skulder 2161673 2005484
Summa tillgangar 2161673 2005484
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Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt &rsredovisningslagen (1995:1554)
och BFNAR 2012:1 (K3).

Uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedomningar har gjorts vid faststallande av verkligt varde for
fastigheterna. Detta beskrivs nedan under rubrik Forvaltningsfastigheter. | ovrigt har
det inte gjorts ndgra bedomningar som har betydande effekt pa de redovisade beloppen
i drsredovisningen eller uppskattningar pd balansdagen som innebar en betydande risk
for en vasentlig justering av de redovisade vardena for tillgdngar och skulder under
nasta rakenskapsar.

Forvaltningsfastigheter

AF Bostaders fastighetsbestand ligger i Lund och ari varderingen indelat i 13 omréden med
totalt 6 023 bostader (5 800). Fastighetsbestandet omfattade 29 juridiska fastigheter (29). Alla
fastigheter som innehades per sista december 2023 varderades. Varderingen har i sin helhet
utforts av AF Bostader.

AF Bostader verkar for studenterna och deras boendemiljo i Lund. Det finns inget vinstsyfte
utdver att bibehdlla en stark finansiell stallning pé& kort och l&ng sikt. Det &r en hog efter-
fragan pa studentbostaderi Lund och AF Bostader har inga vakanser. Kotiden for ett korridor-
rum ar i genomsnitt cirka 7 ménader och for lagenhet cirka 25 manader. Hyresnivan och
andra hyresvillkor ar konkurrenskraftiga jamfort med ovrig hyresmarknad i Lund.

Varderingsbedomningarna har gjorts pd aggregerad niva. Varderingen har gjorts per
omrade och baseras pa respektive omrades driftnetto. Intakterna avser dagens hyresniva
med ett pdslag pa 5 %. Driftkostnaderna utgors av utfallet for ret. Underhéallskostnaderna
har justerats till en niva som bedomts som marknadsmassig.

Det bokforda vardet pa forvaltningsfastigheterna ar 1867 Mkr (1 646). Inga fastigheter har

ett marknadsvarde som bedoms understiga det bokforda vardet. Marknadsvardet beraknas
som driftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet har bedomts till
4% (4). Det sammanlagda marknadsvardet for hela best&ndet, uppskattat som summan av
de enskilda omradenas marknadsvérden, bedoms i varderingen till 4 780 Mkr (4 398). Taxe-
ringsvardet for det samlade best&ndet uppgick till 4 512 Mkr (4 692) vid &rsskiftet. Jamforbart
taxeringsvarde motsvarar 103 % (102) av det bedémda marknadsvardet. Vid jamférelse
mellan marknadsvarde och taxeringsvarde har taxeringsvarde for pdgdende nyproduktion
och fastigheter rivna under dret exkluderats.

Komponentavskrivning

AF Bostader innehar anlaggningstillgdngar i form av fastigheter (sk forvaltningsfastigheter)
av vasentliga varden, mark och pag&ende nyanlaggningar samt maskiner och inventarier.
Komponentavskrivning innebar att det redovisade vardet for varje byggnad delas upp

i huvudbestandsdelar (komponenter). Avskrivningar redovisas utifrdn avskrivningsbart
belopp och nyttjandeperiod bedoms for varje komponent.

Vihar definierat, identifierat och varderat vasentliga komponenter kopplat
till fastigheterna och gjort en bedomning av nyttjandeperiod for respektive
komponentgrupp enligt foljande:

Komponenter Nyttjandeperiod

Mark =
Markanlaggning 203ar
Byggnads- och markinventerier 5-10ar
Stomme 50-100 &r
Tak 20-40 &r
Fasad, inklusive dorrar och fonster 10-40 &r
Stomkomplettering 10-30 &r
Inredning och utrustning 5-20ar
Installationer 10-50 &r
Restpost 10-30 &r

Finansiellainstrument

AF Bostader redovisar finansiella instrument varderade utifran anskaffningsvardet.
Vitillampar sakringsredovisning och uppfyller villkoren enligt BFNAR 2012:1 punkt 11:39.
Sakringsdokumentation per balansdagen ar upprattad.

AF Bostader innehar finansiering via upplaning fran olika banker. Ranterisken definieras

i foretagets finanspolicy. Den ranteriskexponering som AF Bostdder har i sin balans- och
resultatrakning och som paverkas av ranteférandringar har vi valt att lopande hantera med
hjalp av ranteswapar. En ranteswap ar ett avtal mellan tva parter om byte av rantebetalningar
frén fast till rorlig rantesats och vice versa. Tilldten (Gptid for en ranteswap enligt finanspolicy
ar 1-12 ar. Rénteriskexponering hanteras som en helhet, i en portfolj bestdende av krediter,
ranteswapar och ovriga ranteriskexponeringar. Hur denna hantering skots och vilka regler,
ramar och nyckeltal som galler, styrs i sin helhet av finanspolicyn. Att detta policydokument
f6ljs och att relevanta nyckeltal tas fram, kontrolleras i en manatlig rapportering.

Ranterisken hanteras [6pande och med hjalp av rantebindningen som skall vara ett flexibelt
nyckeltal, dar den kortaste, respektive langsta tilldtna rantebindningen, regleras i finans-
policyn. Rantebindningen, det viktigaste nyckeltalet, belyser generellt hur lang tid det tar
innan en ranteforandring far fullt genomslag i rantekostnaderna. Ranteriskhanteringen skall
syftatill att minska riskerna och genomftras med en konservativ grundsyn, dar langsiktig
stabilitet, men med full flexibilitet, skall vara ett av huvudmalen. Syftet med ranteriskhante-
ringen skall darmed inte vara ndgon “tradingverksamhet”, men med en aktiv rénteriskhante-
ring, kan det innebara ett mindre antal nya eller stangda ranteswapar per ar. Detta speciellt
om swapportféljens riskprofil behdver forandras, eller om forutsattningarna pa kapitalmark-
naden férandras radikalt under en kortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva hanteringen av
ranteriskerna kan darmed fortida avslut av ranteswapavtal forekomma vilket ar en naturlig
delihanteringen.

Alla beslut avseende ranteriskhanteringen dar swapavtal skall tecknas eller forandras, skall
grundas pa en forandrad ranterisk, dar omvarldsanalyser, strategier, riskprofil, fordndrade
investeringsbehov eller réntekostnadssimuleringar ligger till grund for besluten. Nagra
kortsiktiga spekulativa inslag i ranteriskhanteringen skall inte forekomma. Om riskerna

pé kapitalmarknaden visar tecken pd att 6ka kraftigt sa kan det dock vara nodvandigt med
kortsiktiga stora forandringar i swapportfoljen. Detta for att forandra rantebindningen i
defensivt syfte. Rantekostnadssimuleringar 6ver minst innevarande och nastkommande
verksamhetsar genomfors med jamna mellanrum for att kontrollera att valda strategier

och ranteriskskydd uppfyller uppsatta ranteriskmal.

Per balansdagen hade AF Bost&der ranteswapar om 680 Mkr fordelat pa 8 kontrakt samt
en forwardswap pd 50 Mkr med start 2024-06-11 och en pd 50 Mkr med start 2024-09-02.
Laneportfoljen uppgick till 1 200 Mkr. Kvarvarande rantebindningstid var 3,5 &r.
Ranteswaparna har ett marknadsvarde per balansdagen uppgdende till 31,4 Mkr.
Vardeforandring for swaparna vid en ranteuppgang med 1% ar 33,9 Mkr.

Operationell leasing

Leasingavtal dar AF Bostader ar leasetagare

AF Bostader hyr en kontorslokal och ett antal mindre lokaler i Lund. Avtalet for kontors-
lokalen forfaller om 3 &r. Avtalen for dvriga lokaler forfallerinom 1-2 8r. | 6vrigt finns det
ett antal operationella leasingavtal av ringa omfattning vilka avser kontorsutrustning.
Betalningar kostnadsfors i resultatrakningen over hyresperioden. | bokslutet 2023
redovisas en kostnad pd 3 654 tkr avseende operationell leasing.

tkr 2023 2022
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 4203 3954
1-5ar 7081 10130
>53r 0 0
Summa 11284 14084
L ingavtal dar AF Bostaderarl givare

AF Bostader hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
De framtida leasingbetalningarna avseende kommersiella hyresavtal ar som foljer:

tkr 2023 2022
Inom ett ar 7386 7133
1-5&r 14 688 16208
>58r 0 0

Summa 22074 23341

Bostadshyresavtal l6per normalt med en uppsagningstid for hyresgasten om 1 manad
for korridorrum och 2 manader for lagenheter. Normalt tecknas kommersiella hyres-
kontrakt pa 3 ar. Variabla avgifter bedéms vara ovasentliga. Bostadshyresavtal
omfattas ej i uppstallningen ovan.

Ny- och ombyggnationer

Ny-och ombyggnationer bedrivs enligt en i forvag antagen projektbudget.

| budgeten anges hur stor andel som skall aktiveras respektive kostnadsforas.
Projekten f6ljs upp kontinuerligt med avseende pa totalt belopp samt fordelning.

Uppskjuten skatt

Skattelagstiftningen har ibland andra regler an vad som foljer av god redovisningssed
vad galler tidpunkt for beskattning. Dessa tidsskillnader kallas for temporara och ger
upphov till uppskjutna skattefordringar eller -skulder. Uppskjutna skattefordringar ut-
gors forutom av dessa temporara skillnader, av skattemassiga underskottsavdrag, som
leder till att framtida skatter reduceras. Uppskjutna skatteskulder utgors av temporara
skillnader som leder till framtida skatteutbetalningar.

Not2 Nettoomsattning

tkr 2023 2022
Hyresintakter

Bostader 319201 309 405
Lokaler 7599 7012
Parkering 3811 81557

Ovriga forvaltningsintikter

Skade- och stadersattningar 955 817
Ovriga intakter 154 175
Bruttoomsattning 331721 320961
Outhyrt bostader -23 -65
Avstallda for renovering -1837 -2769
Hyresreduktioner 0 0
Summa 329860 318127

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstallda 2023 2022
Kvinnor 23 (42%) 22 (41%)
Man 31(58%) 32 (59%)
Summa 54 54

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Loner och andra ersattningar till VD 1628 1544
Loner och andra ersattningar till styrelse 249 229
Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 28200 26010
Pensionskostnader (varav VD 579 (557)) 3706 3675
Ovriga sociala kostnader 8718 8293

Summa 42501 39751




Not 4 Avgangsvederlag

AF Bostdders uppsagningstid for verkstallande direktoren ar sex manader. Darutéver

Not8 Ovriga administrationskostnader

tkr 2023 2022
utgdr avgdngsvederlag under tolv manader. Ersattningarna skall vara baserade pa Féretagsgemensamma kostnader 8618 8049
aktuell Lon. Eventuell annan Lon eller ersattning skall avréknas fran avgéngsvederlaget. T 12372 11365
Ekonomi / HR 13325 12818
Not5 Driftskostnader Uthyrning 1714 1586
Extern kommunikation 1998 1984
tkr 2023 2022
Varme 23 465 22775 Summa 38027 35803
EL 18080 15791
Vatten 10020 8633 Arvodet till revisorn, EY, uppgdr till 245 tkr (245). Dartill har revisionsbyran salt
Sophantering 5747 4419 konsulttjanster for 11 tkr (0).
Bredband och TV 2805 2670
Skotsel %5339 34306 Not 9  Avskrivningar, dvrigt
Reparationer 9851 10 085
Servicecenter BI5E] 4841 tkr 2023 2022
Forsakringar 1583 1455 Maskiner och inventarier 2540 3183
Fastighetsskatt och -avgift 8557 8163
Ovriga driftskostnader 630 1594 Summa 2 JiE
Summa 121 629 114730

Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning

tkr 2023 2022
Byggnader 60 125 55430
Fastighetsinventarier 2988 2609
Markanlaggningar 10020 9196
Uppskrivning 960 960
Summa 74093 68195

Not7 Ovriga rorelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelseintakter &r 2023 avser elstod och 6vriga rorelsekostnader &r 2022
utrangering Kdmnarsratten 6 pa grund av rivning.

= 9 =

Not 10 Finansiella intakter

Ranteintakter 711 88

Summa 711 33

Not 11 Finansiella kostnader

tkr 2023 2022
Rantekostnader 34081 16941
Ovriga finansiella kostnader 211 184
Summa 34292 17124

Not 12 Bokslutsdispositioner

tkr 2023 2022
Skillnad mellan bokforda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan -1224 208
Summa -1224 208

Not 13 Skatt

tkr 2023 2022
Skatt pa drets resultat
Uppskjuten skatt avseende:

Not 15 Maskiner och inventarier

Skattemassiga Overavskrivningar pa byggnader 2361 -1799
Uppskrivningar av byggnader 24 24
Aktuell skatt 4025 6422
Redovisad skattekostnad 6409 4647
tkr 23-12-31 22-12-31

Avsittningar
Uppskjutna skatteskulder
Skattemassiga 6veravskrivningar p& byggnader 45540 43180

Uppskjutna skattefordringar
Uppskrivningar av byggnader 250 226

Uppskjuten skatteskuld, netto 45790 43406

Uppskjuten skatt har beraknats med 20,6 % p& temporéara skillnader avseende
fastigheterna samt pd skattemassiga underskott.

Not 14 Byggnader och mark

tkr 23-12-31 22-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 2365633 2360631
Arets investeringar / omklassificeringar 294948 65427
Anskaffningsvérde pa forsaljningar / utrangeringar 64 -60 425
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2660518 2365633
Ingdende avskrivningar -725 650 -699 123
Ack avskrivningar pé& forsaljningar / utrangeringar b4 40708
Arets avskrivningar -73133 -67 235
Utgdende ackumulerade avskrivningar -798719 -725 650
Ing&ende uppskrivningar 5760 6720
Arets avskrivning p8 uppskrivet belopp -960 -960
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 4800 5760
Utgdende planenligt restvirde 1866598 1645743

tkr 23-12-31 22-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 47902 47 499
Arets investeringar / omklassificeringar 3266 1482
Anskaffningsvarde pa forsaljningar / utrangeringar -2588 -1079
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 48 580 47902
Ingdende avskrivningar -43208 -41 064
Ack avskrivningar pé forsaljningar / utrangeringar 2284 1039
Arets avskrivningar -2540 -3183
Utgdende ackumulerade avskrivningar -43 463 -43 208
Utgdende planenligt restvirde 5116 4693
o o . .

Not 16 Pagaende nyanlaggningar
tkr 23-12-31 22-12-31
Ingdende balans 288 440 93460
Arets anskaffningar 227089 258621
Omklassificering / aktivering -292 467 -63 641
Utgaende balans 223062 288 440

. . .. . . °
Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga

tkr andelar Totalt
Ing&ende anskaffningsvarde 40 40
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40

Not 18 Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter

tkr 23-12-31 22-12-31
Forutbetalda forsakringar 1379 1564
Upplupen parkeringsintakt 244 481
Forutbetald hyra 1022 955
Forutbetald bredband och TV 762 788
Ovrigt 1581 1606
< 4988 5394

Taxeringsvéardet for fastigheterna uppgdrtill 4 512 168 tkr (4 691 868),
varav byggnader 3077 245 tkr (3083 280).




Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat
tkr Grundfond resultat  Aretsresultat
Belopp vid drets ingdng 23924 742814 16503
Disposition under 2023 50 16 453 -16 503
Arets resultat 24034
Utgdende balans 23974 759 268 24034

Enligt stadgarna skall till grundfonden arligen avsattas uppkommande Gverskott
av AF Bostaders verksamhet, intill dess densamma uppgér till en procent av
fastigheternas ackumulerade anskaffningsvarde.

Not 20 Obeskattade reserver

Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 23-12-31 22-12-31
Skuld till kreditinstitut 1200352 1075352
Forfaller till betalning
Inom ett ar 445000 325352
Mellan ett till fem ar 755 352 750 000
Senare an fem ar 0 0

Stallda sakerheter, inklusive for checkrakningskredit:
Fastighetsinteckningar 1260353 1135353

Ovanstdende skulder ar fordelade pd ett antal olika l&n och kreditgivare. Samtliga
L&n (Gper med rorlig ranta. Ranterisken hanteras med hjalp av rantederivat.

Fran och med innevarande ar klassificeras skulder till kreditinstitut utifrén

tkr 23-12-31 22-12-31 forfallodatum. Jamforelsesiffror i balansrakningen har raknats om.
Skillnad mellan bokforda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 12234 11010 » .
Not 24 Eventualforpliktelser
Summa 12234 11010
tkr 23-12-31 22-12-31
Uppskjuten skatt hanforbar till obeskattade reserver, 20,6 % 2520 2268 Garantiférbindelse Fastigo 538 565
Summa 538 565

Not 21 Checkrakningskredit

Beviljat belopp p& krediten uppgar till 60 000 tkr (60 000).

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 23-12-31 22-12-31
Forutbetalda hyror 27614 26271
Upplupna rantekostnader 2692 638
Loner och l6nerelaterade kostnader 4109 4053
Upplupna varmekostnader 3362 Bl58]
Upplupna elkostnader 1918 2011
Upplupna projektkostnader 1437 18257
Ovrigt 4311 4781
Summa 45 443 59 264

Revisionsberattelse

Till styrelseni Stiftelsen AF Bostader, Org.nr 845000-6435

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen for Stiftelsen
AF Bostader for ar 2023.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med drsredovisningslagen och gerenialla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av stiftelsens finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med drsredovisningens 6vriga delar.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till stiftelsen
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vartyrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta

en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedémningen av stiftelsens formaga att fortsatta verk-
samheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formé&gan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Varamal arattuppnd en rimlig grad av sakerhet om att
drsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller véra uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hog

grad av sakerhet, men aringen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Somdel av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen.

Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inham-
tar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for véra uttalanden. Risken for att
inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
imaskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

« skaffar vioss en forstdelse av den del av stiftelsens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
iredovisningen och tillhérande upplysningar.

- drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
avarsredovisningen. Vidrar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
stiftelsens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarnaidrsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller,om s&dana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan fram-
tida handelser eller forhallanden gora att en stiftelse inte
langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pd ett
satt som ger en rattvisande bild.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Viméste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar

Uttalande

Ut6ver var revision av drsredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens forvaltning
av Stiftelsen AF Bostader for ar 2023.
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Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna inte
handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseforordnandet
eller drsredovisningslagen.

Grund for uttalande
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till stiftelsen
enligt god revisorssed i Sverige och hari ovrigt fullgjort
vartyrkesetiska ansvar enligt dessakrav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamaélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen
enligt stiftelselagen och stiftelseforordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och

darmed vart uttalande, ar att inhamta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om
ndgon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot stiftelsen eller om det finns skal for entledigande.

- pandgot annat satt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller &rsredovisningslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for atten revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka &tgarder eller for-
summelser som kan féranleda ersattningsskyldighet

mot stiftelsen.

Somendelavenrevision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pd sddana &tgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
stiftelsens situation. Vi garigenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande.

Lund den 14 mars 2024

Ernst & Young AB
Fredrik Borg August Lindberg
Auktoriserad revisor Sakrevisor



Femarsoversikt
Resultat

tkr 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 329 860 318127 303549 298170 275104
Driftskostnader -121 629 -114730 -109 767 -101 943 -96 440
Underhall -23675 -25 446 29716 -37 251 -33643
Administration fastighet -7636 -759% -7929 -7538 -7307
Administration forvaltning -4038 -6101 5 123 -4531 -4 405
Avskrivningar fastighetsforvaltning -74093 -68 195 -62 747 -59 652 -48 522
Bruttoresultat 98790 96 060 88267 87254 84787
Ovriga rérelseintékter och -kostnader 7026 -19041 -10386 0 -20 355
Ovriga administrationskostnader -38 027 -35803 -33967 -33 647 -32917
Avskrivningar, ovrigt -2540 -3183 -3053 -2 959 -2670
Rorelseresultat 65 249 38034 40860 50 648 28 845
Finansnetto -33581 -17 091 -14375 -14.725 -14.601
Resultat efter finansiella poster 31668 20942 26 485 35924 14 245
Bokslutsdispositioner -1224 208 89 -548 -2605
Skatt pa arets resultat -6 409 -4 647 -5610 -7 602 -2807
Arets resultat 24034 16503 20965 277174 8833

Balans

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Anlaggningstillgangar 2094816 1938916 1768162 1639107 1506 803
Omsattningstillgéngar 66857 66567 95372 60531 67425
Summa tillgangar 2161673 2005 484 1863534 1699638 1574228
Eget kapital 807 276 783 242 766738 745774 718 000
Obeskattade reserver 12234 11010 11217 11307 10759
Avséttningar (uppskjuten skatt) 45790 43 406 45181 45254 43266
Langfristiga skulder 755 352 750 000 750352 685352 520352
Kortfristiga skulder 541021 417 826 290047 211951 281852
Summa eget kapital och skulder 2161673 2005 484 1863534 1699638 1574228
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Femarsoversikt
Nyckeltal

Bokfért varde/m?
Underh3llskostnad/m?
Likviditet

Soliditet
Skuldsattningsgrad (ggr)
Rantetackningsgrad (ggr)
Réntabilitet pa sysselsatt kapital
Rantabilitet pa eget kapital
Direktavkastning
Nettomarginal
Underhallsgrad
Genomsnittlig ranteniva
Avskrivningsgrad
Omflyttningsfrekvens
Medelantalet anstallda

2023

8078 kr

115kr
69.6%
37,7%
15

1.9
33%
39%
84%
9.6%
10.2%
30%
29.5%
58%
54

2022
7320 kr
126 kr
72,0%
395%
14

22
21%
27%
7.4%
6.6%
11.2%
17%
30,1%
59%
54

2021

7 244 kr
144 kr
100,3 %
41,6%
1.2

28
24%
35%
71%
8,7%
132%
1,6%
28,9 %
57%
58

2020
6512kr
182kr
78,7 %
L%
1

34
32%
48%
85%
120%
158%
19%
30,1%
55%
59

2019
6523 kr
164 kr
82.4%
46,1%
1,0

20
21%
20%
60%
52%
158 %
22%
284 %
57%
58

Kostnadsfordelning 2023

Underhall 8 %
Ovrigt 3%

Finansiella kostnader 11 %

Avskrivningar 25 %

20

Direktavkastning (%)
Underhéllsgrad (%)

Mediakostnader 19 %

Administration 16 %

Skuldsattningsgrad

Bredband och TV 1 %

Genomshnittlig rinteniva (%)
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Skotsel och reparationer 15 %

Fastighetsskatt och -avgift 3%
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Bokforda varden och taxeringsvarden (tkr)

Bokforda varden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Omréde Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark Totalt

Studentlyckan 69562 46 495 140000 101000 241000
Ulrikedal 103 784 35191 291614 227283 518897
Parentesen 38041 13431 84000 77 000 161000
Gylleholm 29 052 21685 25000 11200 36 200
Vildanden 156 608 65278 281000 214104 495 104
Magasinet 135028 79 982 144 200 94 564 238764
Kamnarsratten 886707 748392 819800 289 644 1109 444
Tomegapsgarden 22304 12677 24 400 22 400 46 800
Sparta 65235 19 005 197 000 89000 286000
Delphi 372637 218026 486 400 226729 713129
Klosterangen 51611 40 684 50000 15 400 65400
Dammhagen 101 963 81152 107 000 40000 147 000
Vegalyckan 83521 67318 94000 35000 129 000
Marathon 254783 228017 245 400 75737 321137
Aspegrenska 11351 214 11137 1766 1527 3293

Summa 2382187 693717 1688470 2991580 1520588 4512168

Definitioner

Bokfort virde/m? Réntetackningsgrad Underhallsgrad
Bokfort varde fastigheter / total yta Rorelseresultat + finansiella intakter Underhalls- och reparationskostnader
fastigheter per31/12 / finansiella kostnader i % av nettoomsattningen

Underhallskostnad/m? Réantabilitet sysselsatt kapital Genomshnittlig rantekostnad
Underhéllskostnad / genomsnittlig total yta Rorelseresultat + ranteintakter i % av Rantekostnad i % av genomsnittliga
genomsnittlig balansomslutning rantebarande skulder
Likviditet - icke rantebarande skulder
Omsattningstillgdngar i % av kortfristiga Avskrivningsgrad
skulder Réntabilitet eget kapital Ackumulerade avskrivningar fastighets-
Rorelseresultat - finansnetto i % av forvaltning / anskaffningsvarde byggnader
Soliditet genomsnittligt eget kapital + 79,4 % och markanlaggning
Eget kapital + 79,4 % av obeskattade reserver av obeskattade reserver
i % av balansomslutningen Omflyttningsfrekvens
Direktavkastning Antal omflyttningar i % av totalt bestand
Skuldsattningsgrad Rorelseresultat fore avskrivningar i %
Rantebarande skulder - rantebarande till- av bokfort varde fastigheter Medelantal anstallda
gangarirelation till eget kapital + 79,4 % av Genomsnittligt antal heldrsanstallda
obeskattade reserver Nettomarginal
Rorelseresultat - finansnetto i % av
nettoomsattningen
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