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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.

2014 1 korthet

Huvudsponsor for karnevalen
AF Bostader har varit huvudsponsor for Lundakarnevalen 2014. Ett arofyllt
uppdrag och en bra majlighet att stédja Lunds attraktiva studentliv.

Uppmaéarksammade invigningar
De fardigstallda omradena Bokompakt och Dammhagen invigdes i oktober

2014 och januari 2015. Cirka 230 studenter har flyttat in i nybyggda bostader.

Ny webb anpassad for mobila kunder
AF Bostader har utvecklat en ny webbplats med tydligare tjanster och
total anpassning fér mobila anvéndare - enligt studenternas 6nskemal.

Energieffektivisering inledd

AF Bostader har startat en 6versyn av energianvandningen i hela
fastighetsbestandet. Kommande ar ska energiforbrukning och
miljépaverkan minskas avsevart.

Byggratt pa Vildanden sald

En byggratt mellan Vildanden och Klosters Falad har avyttrats och
mojliggjort en dnskad fortatning av omradet. AF Bostader fokuserar
pa andra platser for sin nybyggnation.

Detaljplan for Torna-Tuna

Under 2014 har arbetet med detaljplanen for fastigheten i korsningen
Tunavagen-Tornavagen intensifierats. Bostader for cirka 300 studenter
ska uppforas.

Fortsatt laga hyror
AF Bostaders hyresniva &r lagre an riksgenomsnittet for
studentbostadsforetag. Hyreshdjningen for 2014 blev 2,1 %.

Underhallsplanen reviderad

Planen for underhall av fastigheterna har omarbetats med stérre fokus
pa detaljer. Avsikten ar att annu battre kunna planera atgarder och
forutse kostnader.

God soliditet
AF Bostader har fortsatt god soliditet och kan planenligt fortsatta
sina satsningar pa upprustning och nybyggnation.
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Under 2014 har verksamheten fortsatt att utvecklas i positiv riktning. En allt mer aktiv
fastighetsutveckling gor avtryck i fastighetsbestandet. Vi har intensifierat vart miljéfokus.
Och framfar allt har vi fortsatt fordjupa relationen till studenterna - nyckeln till var
framgang. AF Bostader &r ett foretag i standig forandring - ett naturligt tillstand

for den som vill vara bast i Sverige pa studentbost&der.

Lundastudenternas eget

bostadsforetag ska vara
Sveriges basta

Nir AF Bostéders forsta moderna student-
bostadshus uppférdes 1952 var det nog &
som gissade att vi idag skulle ha bredband
for datatrafik pa 1 Gbit/s som standard.
Véra kunder, studenterna, ligger hela tiden
langst fram och det giller att hiinga med.
Att driva ett studentbostadsféretag med
ambitionen att vara det bista alternativet
som finns, innebir hdga krav pé konti-
nuerlig utveckling.

Under 2014 har ledning och
styrelse fornyat verksamhetens
strategi och uppdaterat véra
mal. VAr vision stir fast, vi ska
vara Sveriges bista student-
bostadsforetag. For att nd dit har
vi tre 6vergripande strategier
som gAr ut pi att vi ska fortsitta
utveckla vér relation till studen-
terna, vi ska fortsitta utveckla
vért fastighetsbestdnd och vi ska
fortséitta utveckla vart miljdarbete.

Studenterna ar nyckeln

AF Bostider ér en fri och obunden aktor
som stér till 100 % p4 studenternas sida.
Detta sirskiljer oss och ér det viktigaste

i vér identitet. Bostadsbristen lockar nya
aktorer att bygga studentbostider. Detta
4r inget vi motsitter oss, vi behover fler
studentbostider, och syftet ér sjilvfallet
gott. Men nir stora ambitioner landar

i slutprodukter som ér kortsiktiga i sitt
utférande, ibland rentav undermailiga,

d& gynnar det inte studenterna. Manga
investerare saknar studentrelationen i sin
karnverksamhet, och ddrmed forstaelsen
for studentlivets forutsétt

ir vara uppdragsgivare.
och vér stindiga dialog

vi utveckla, bygga och
driva studentbostéder
pé ett siitt som héller
hogsta kvalitet i alla
led. Véra bostiader
far aldrig vara enklast
mojliga yta till minsta méjliga insats. De
ska vara genomtinkta, hela viigen frin
studentens trivsel och arbetsmilj till hur
vi anviinder vira resurser sd effektivt som
mojligt, hur véra relationer till omvirlden

ningar. AF Bostider lever
ihop med studenterna. De

Med vér 1&nga erfarenhet

med studentvirlden kan

ser ut och hur vi kan p&verka samhille
och miljo pa ett positivt sitt. Dirfor ska vi
fortséitta virna, och férdjupa, samarbetet
med Studentlund och AF-familjen. Bara s&
kan vi vara Sveriges bésta studentbostads-
foretag — i ordens riitta bemiirkelse.

Ett fastighetsbestand under utveckling
Vi ska fortsitta utveckla vért bestdnd for
att &stadkomma fler studentbostider — och
dnnu bittre studentbostider — till hyror
som passar studenternas pldnbocker. Vi
har beslutat att nybyggnation ér den bésta
viigen att g, i alla avseenden ett béttre
och mer langsiktigt alternativ én att kdpa
befintliga fastigheter. Nir vi bygger kan vi
utveckla bostider pd véra villkor, bostéider
som anpassas for vira kunders behov, for
en kostnadseffektiv skotsel, for smidigt
underhall, for stora omflyttningar med
mera. Vi kan ocksa se till att marken, och
viirdet av marken, utnyttjas maximalt.
Framover kommer vi att prioritera nybygg-
nation i egen regi dirfor att vi beddmer

att vi bittre 4n ndgon annan behirskar
dessa forutsittningar. Under 2014 slutforde
vi forsiljningen av Spartas kommersi-

ella lokaler, till en aktor som kommer att

utveckla dessa bittre dn vi hade kunnat.
Under samma period som avyttringen av
Sparta genomfordes startade vi i egen regi
bygget av Dammhagen och Vegalyckan,
tvA4 stora fastigheter med plats for cirka 400
studenter. Dessa afféirer innebiir en enorm
utveckling av vart bestand, vilken dess-
utom genomforts med oférindrad 1&nebe-
lastning och med ett oférindrat driftnetto.
Vi har ocks3 ersatt en stor och kostsam
post framtida underhll, med [angsiktigt
effektiva och littskotta studentbostéder.
Genom att vidga begreppet fastighetsut-
veckling, betrakta var verksamhet ur ett
storre perspektiv och dra nytta av vart
stora kunnande, riknar vi med att fortsitta
forbittra vira mojligheter till expansion.

Miljoéfragorna tar storre plats

Vi har de senaste &ren fornyat och forstirkt
vér miljdorganisation. Miljéfrigorna har
nu en naturlig plats i hela féretaget och s3-
vill personal som hyresgister engageras allt
mer. Véra satsningar innefattar bide miljo-
péverkan i verksamheten och att inspirera
véra hyresgister till en mer miljovinlig
vardag. Under 2014 har vi bland annat
inlett ett stort projekt i syfte att minska vér
energianvindning i hela fastighetsbestin-
det. Vi képer idag energi f6r 30 miljoner
kronor per 4r, ett oacceptabelt hogt belopp.
De stora energikostnaderna beror till viss
del pa att marknaden for fjirrviirme inte

ar konkurrensutsatt pi samma sitt som
marknaderna for el och gas. Kraftringen
som ér var fjarrvirmeleverantor hiller hog
prisniva jaimfoért med andra kraftbolag.
Men den frimsta orsaken till kostnaderna
ar att de flesta av véra fastigheter ér byggda
pa 60- och 70-talet. Med modern teknik
och detaljstyrning av fastigheternas viirme-
system hoppas vi nu avsevirt minska var

forbrukning, och samtidigt vr miljo-
péverkan, de kommande &ren. P4 kopet
far studenterna ett jimnare och mer
behagligt inomhusklimat.

Underhallsplanen revideras
Sedan ménga &r foljer vi en central
underhillsplan och investerar
kontinuerligt i férbéttringar av
véra fastigheter. Verksamheten &r
komplex och fér att vira under-
hallsatgirder ska vara s§ effektiva
som méjligt, har vi nu utarbetat
en betydligt mer detaljerad

plan. Som exempel kommer

vi framéver att punktmarkera
dldre vatten-, avlopps- och radiatorstam-
mar vilka kan orsaka stora och kostsamma
foljdskador om de inte &tgirdas under
kontrollerade former. Vi kommer ocksa

att mer frekvent #n tidigare uppdatera

och férnya underhillsplanen i relation

till utvecklingen i vért bestdnd.

Har ar alla vdalkomna!

Vi befinner oss i en tid nir virldsnyheterna
alltmer handlar om allvarliga konflikter
och en vixande misstro ménniskor emel-
lan. Det kan tyckas sjilvklart att sidant
inte ska beréra var verksamhet men vi
har éver 6 000 kunder fran virldens alla
horn, med en mingd olika verkligheter i
bagaget. Dirfor vill jag girna betona att i
studentlivet och hir hos AF Bostider ér
det sjilvklart att vi vilkomnar och méter
alla sorters ménniskor p4 lika villkor, sida
vid sida.

Sa mycket att fira

Under &ret har vi tillsammans med vara
studenter kunnat glidjas 4t tv4 stora
premiirer. Den ena dr Bokompakt, vart

uppmirksammade utvecklingsprojekt vid
Kémnirsritten. Dir har 30 studenter tagit
plats i innovativa bostdder med Sveriges
minsta, och mest resurssnila, ytor
i syfte att lira oss
mer om att bygga
bittre och billigare
bostéder. Den andra
4r Dammbhagen,
en riktig citypérla
med plats fér nistan
200 studenter — ett av
de hogsta och hifti-
gaste bostadsomraden
vi skapat. Under &ret har
vi arrangerat spadtag och
mottagningar, invigningar

och presstriffar och till och med en kvar-
tersfest. M&nga har firat med oss och det
har varit vildigt trevligt. Men bést av allt
ar att f4 se de nya hyresgisterna flytta in,
att f& mota livsglddjen och nyfikenheten
hos studenter som k&nkar pa mobler och
blomkrukor. Det ér dérfor vi finns.

Som vanligt vill jag tacka styrelsen
och vAr personal for allt arbete och
engagemang ni lagt ner under 2014.
Det ér er fortjénst att AF Bostéder dr
Sveriges bista studentbostadsforetag.

Ve

Henrik Kranty
VD, AF Bostdider



Vart fjarde ar &r det karneval i Lund, en folkfest utan motsvarighet som drar lyckliga besokare frén hela regionen,

och ett givet inslag i Lunds fantastiska studentliv. | fjol fick AF Bostader dran att sta bakom karnevalen i rollen

som huvudsponsor. Ett rent ndje for ett bostadsforetag mitt i studentlivet.

Karnevalens huvudsponsor

- ett foretag mitt i studentlivet

Studentlivet i Lund kretsar kring
AF-familjen som bestir av Akademiska
foreningen, AF-borgen och AF Bostider
— samt studentnationer, karer och den
samordnande féreningen Studentlund.

— Alla som bor hos oss #r studenter vid
Lunds universitet och medlemmar i
Studentlund och Akademiska foreningen,
siger Henrik Krantz, VD p& AF Bostider.
AF Bostider dr ndgonting unikt i Sverige
— vi dr studenternas eget bostadsforetag.
Vi stér fria och obundna p4 bostadsmark-
naden och agerar alltid till 100 % for
studenternas bésta.

Lund erbjuder ett forstklassigt, internatio-
nellt universitet men ocks8 en spinnande
miljo runtomkring. I Lund, Malmé och
Képenhamn finns stora méjligheter till
utbyte med lirositen och niringsliv, hir
finns forskningsbyn Ideon Science Park
och nya Max [V-laboratoriet. Nitverks-
och utvecklingsméjligheterna for den som
studerar hér dr enorma. Dessutom &r Lunds
studentliv kdnt som det bista och roligaste
i landet.

— Studentlund ir kreativt, inspirerande,
oppet och vilkomnande, sidger Henrik
Krantz. Hir finns massor av aktivitetsmoj-
ligheter och den som &r ny i staden kliver

rakt in och deltar. Universitetet ligger mitt
i stadsmiljon, hela centrala Lund &r som
ett campus, och studenterna betraktas
sedan hundratals r som en sjilvklar del av
stadens kultur. Och s& har vi bra viider.

Infor karnevalen 2014 blev AF Bostéider
tillfrigat om att agera huvudsponsor.
Foretaget tackade ja direkt. Att vara
huvudsponsor innebir mycket positiv upp-
mirksamhet och exponering i en mingd
olika sammanhang. Men forst och framst
sag AF Bostider en mojlighet att stodja
nigonting som foretaget ir en del av.

— For AF Bostéder ska det vara naturligt
att st& universitetslivet nira och ha en
stark relation till studenterna, sdger Henrik
Krantz. Vi finns till for studenterna, de dr
vara uppdragsgivare och utan ett attraktivt
studentliv #r vi ingenting. Sjilvfallet ska
ett bostadsforetag mitt i studentlivet st&
bakom Sveriges bésta studentkarneval.

Sponsringen av Lundakarnevalen har
ocksA varit ett rent ndje och pa flera siitt
fort organisationen nirmare Studentlund.
Personalen har besokt karnevalen gemen-
samt och dven fatt uppleva Karnevalsrevyn
pé specialinbjudan till genrep, dér det
bland annat bjéds p4 sSngnummer om

AF Bostider.

— Vi har ingen formulerad policy eller stra-
tegi for var sponsring, sdger Henrik Krantz.
Vi stodjer i flera sammanhang, men alltid
med en koppling till v&r m&lgrupp. Ibland
ekonomiskt, ibland genom att vi [dnar ut
lokaler, material eller andra resurser. Vi
kan ocks3 bidra med vart kunnande. Vi gor
beddémningar fran fall till fall, det viktiga
ar att det vi gor kommer hela studentlivet
till godo.

Att lira sig s& mycket som mojligt om hur
studenternas liv ser ut och vad de behover,
ar en forutsittning for att kunna fortsitta
leverera bra produkter och tjinster.

AF Bostider utokar hela tiden sina
kontaktytor till studentlivet.

— Vi triiffar dagligen vAra hyresgéster pd

ett naturligt sitt, siger Henrik Krantz. Vi
samarbetar dterkommande med studenter-
na i olika projekt och alltmer i miljoéfrégor.
Dessutom jobbar flera aktiva studenter i
vArt servicecenter, ngot som forbittrat var
service avsevirt, 6kat var kunskap om véra
kunder och dessutom gjort att vi har &nnu
roligare pA jobbet.

Fotograf: Henrik Karstrom

Battre service
Sl far valj

Med inspiration fran andra
branschers moten med unga
kunder har AF Bostaders Service-
center valt att tanka nytt. Har ar
det hyresgasterna som bestammer
hur kommunikationen ska ga till.
Darfor moter AF Bostader sina
kunder dar kunderna sjalva fore-
drar - till exempel pd chatten,

i mailen och pa facebook - och

pa tider som passar studenterna.
Servicecenter har 6ppet till klockan
21 varje vardagskvall, och pa
sommaren dven pa helgerna. Fér
att 6ka tillgangligheten, men ocksa
kundforstdelsen, arbetar dessutom
tio studenter med AF Bostaders
kundservice - saval dagtid som
kvallstid. Tillsammans med

den fasta personalen méter de
kompisarnas servicebehov nar,

var och hur det behdvs som bast.




AF Bostader ar nagot av en pionjar vad galler bostadsuthyrning pa& natet och sedan manga ar
ar foretagets uthyrning och tjansteutbud i princip 100 % digitalt. Nu har webbplatsen fatt ett
valkommet lyft, med tydligare tjanster och total anpassning for mobila anvéndare

- allt enligt studenternas 6nskemal.

Ny webb for
supermobila kunder

AF Bostider jobbar sedan mer én 15

ar tillbaka strategiskt med foretagets
it-tjinster och webbplatsen ir féretagets
viktigaste marknadsforings- och
kommunikationskanal.

— Studenter ligger alltid [Angt fram i sina
krav pa teknik, siger Monika Frank,
projektledare pd AF Bostider. Dirfor har
vi en it-strategi som sikrar bade Sveriges
bista bredband i bostiderna och att alla
vira administrativa tjénster ér tillgingliga
pa niitet. All bostadsuthyrning och
kontraktsskrivning ér digital och vi ckar
hela tiden vArt serviceutbud pa nitet.

Det ér vilkint att AF Bostiders kunder
vill géra sina drenden online — snabbt och
enkelt. De vill inte ringa, de vill inte hilsa
p4, de vill surfa och de vill géra det pa
tider som passar deras dygnsrytm. Innan
den nya webbplatsen togs fram gjordes
kompletterande undersokningar.

— Genom vara analysverktyg vet vi att
smarta telefoner och surfplattor har
forindrat beteendet hos vara kunder, séiger
Monika Frank. Forr surfade kunderna
hemma vid sina datorer. Nu gor de sina
drenden p4 nitet sa fort de har tid, i
busskon, i affiren eller nir de viintar pa

en forelisning. Idag surfar majoriteten
av vara dterkommande besokare frin en
mobil enhet, och antalet ¢kar.

Genom foretaget som byggde webbplatsen
har AF Bostider gjort en enkit dir hyres-
gister fick svara pa frdgor om hur de an-
vinder webbplatsen. Det har ocksa gjorts
djupintervjuer med befintliga och blivande
kunder. Kunderna har éven fatt enkla upp-
drag att utfora pA den gamla webbplatsen

i syfte att studera hur de resonerar for att
hitta ritt.

— Studenterna vill komma snabbt fram till
service och till de funktioner de anviinder
ofta, i forsta hand tvittstugebokning och
felanmélan, sdger Monika Frank. Det ska
vara litt att hitta och det méste g4 fort

— kunderna stiller hoga krav p& navige-
ringen.

— P4 den nya webbplatsen foljer vi kunder-
nas beteende och prioriterar inneh&llet
efter deras behov. Vi har ocks4 studerat
hur féretag i mer serviceorienterade bran-
scher bygger sina webbplatser, och dir har
vi hiimtat mycket inspiration. Ett exempel
ar att studenterna kan chatta med vart
servicecenter direkt p8 sajten.

AF Bostider har valt bort att anviinda
appar for sina tjénster, och istéllet byggt
hela webbplatsen s8 att den passar mobila
enheter. Foretaget vill att kunderna ska
hitta allt de behover pa en och samma
plats.

—Nu har vi lanserat den webbplats som
studenterna har efterfragat, siger Monika
Frank. Vi har ocks4 baserat den p8 vér
nya grafiska profil och kommunikation,
s att vi slir an samma ton Gverallt dir
studenterna moéter oss. Dessutom har vi
skapat en plattform for att engagera bade
servicepersonal och studenter mer i den
fortsatta utvecklingen av webbplatsen.

Nu efterstriivar vi kontinuerlig forbéttring.

— Den nya webbplatsen har publicerats
pa en ny domin med vArt fullstindiga
foretagsnamn — afbostader.se, siger
Monika Frank. Samtidigt har vi
dndrat alla vara e-postadresser till
namn@afbostader.se. Den tidigare
adressen afb.se kommer fortfarande
att peka kunderna riitt, men vi viljer
att inte kommunicera den eftersom vi
ibland blir forviixlade med organisationer
som har liknande forkortningar.
Framéver kommunicerar vi enbart
vart fullstindiga namn.

Wi e e ininane

Mer mys i tvattstugorna!

Hur studenterna upplever entré, trapphus,
korridorer, kok, vardagsrum och tvattstugor
har stor betydelse for trivseln. AF Bostader
arbetar kontinuerligt med ordnings- och
trygghetsfragor och de gemensamma
ytorna far bra betyg av hyresgasterna.

Fér ndgot ar sedan gjordes ett test med

extra inredning i ndgra tvattstugor och den
positiva feedbacken signalerade att annu
mer kunde goras for trivseln.

Efter en allmé&n 6versyn far nu alla
tvattstugor nya tvasprakiga trivselregler,
och tvattanvisningar, som berattar hur
maskinerna fungerar, hur man tvattar sa
miljovanligt som mojligt och hur man ar en

bra tvattstugekompis. Det blir battre plats
for ytterklader och en liten lashérna utrus-
tas med sittplats, tidningsstall och vaggur.
Alla inredningsdetaljer marks med vanliga
budskap om var de hor hemma.

Den nya inredningen ser likadan ut 6verallt,
den &r enkel att underhalla och bovédrdarna
moter positiva reaktioner.




P& miljonprogrammets tid &t studenterna garna sina maltider pa krogen. D& ansags sma pentrykok,
avsedda for tekokning, som fullgod standard. Dagens studenter gillar att laga mat och umgés garna
kring grytorna pa spisen. Sedan 2009 har AF Bost&der renoverat 6ver 300 pentryrum och

forvandlat dem till matlagningsvanliga ettor med kok.

Nya kok med

extra matgladje

— Det #r en myt att studenter bara dter
snabbnudlar med ketchup, sdger Martin
Jacobsson, projektledare pd AF Bostider.
S4 var det kanske forr i tiden men dagens
studenter anviinder sina kok p4 ett helt
annat sitt. M&nga storhandlar och nistan
alla lagar sin egen mat. Koket #r ocksd en
viktig del av studenternas umgiinge — man
lagar mat ménga tillsammans — och d&
krivs storre ytor och béttre utrustning.

Sedan 2009 har AF Bostider renoverat
327 av pentryrummen i foretagets fastig-
hetsbestdnd. Pentryrummens fysiska be-
grisningar har inneburit stora utmaningar
men genom att tinka utanfor sjilva koket
har AF Bostéder skapat utrymme foér en
attraktiv 16sning.

— De gamla pentrykoken var inte bara
sma&, de var ocks8 utrustade p8 ett sddant
sitt att de inte ldngre gick att underhélla,
séiger Martin Jacobsson. Vid tiden for
miljonprogrammet anvindes till exempel
binkspisar eller 40 centimeter smala
golvspisar. Manga av dessa gir inte att f&
tag i lingre, och om s skulle vara fallet
matchar de inte kraven vi stiller idag.

For att kunna ersiitta trénga utrymmen
och underdimensionerade vitvaror med
nya ytor och hogre standard har AF
Bostider ritat om bostidderna. I den nya
planldsningen har entrén férenats med
koket pa ett sdtt som skapar strre ytor.
Man kan siiga att bostidderna har byggts
om frdn pentryrum till ettor med kok.

— Planlésningen #r riktigt lyckad och de
nya koken har utrustats med slitstarka
material som klinkergolv och bankskivor i
sten, sdger Martin Jacobsson. Utrustning-
en dr modern och praktisk med kyl/frys,
fliktk&pa och utrymme f6r mikrovégsugn.
Vi har #ven moderniserat el och évriga
installationer.

Renoveringarna har gjorts pd dagtid under
terminstid, vilket ocksa ar studenternas ar-
betstid. En viktig del av projektet har varit
att minimera storningar fér de boende.

— For vra hyresgister dr hemmet ocksa
arbetsplats, siger Martin Jacobsson. Darfor
ar vi noga med planeringen av arbetet, att
vi héller tider och deadlines och att vra
hantverkare ér inférstddda med hyregis-
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ternas vardag. Samtidigt har vi sett till att
ingen behovt uppleva renoveringen av sin
egen bostad. [stillet har alla hyresgister
fatt flytta till fardiga bostider enligt ett
smart system.

AF Bostider har anvint en omplacerings-
modell och tomt 8-10 ligenheter i taget.
Hyresgiisterna har fatt flytta till nérliggan-
de och redan firdigrenoverade bostider.
For hyresgisterna har det inneburit en
tidsresa — frn sjuttiotalet till en 40 &r
modernare ligenhet — p4 en dag. M&nga
har blivit positivt verraskade.

— Det kan verka enklare att evakuera
samtliga hyresgister under sommaren
och jobba i stérre etapper, sdger Martin
Jacobsson. Men vér erfarenhet siger att
nir man gor mycket samtidigt i den hér
sortens projekt blir det mer komplicerat
och det uppstar fler fel. Under sommar-
tid 4r det dessutom svérare att komma i
kontakt med ritt personer. Vi har istillet
l4rt oss att jobba i sm& etapper. Det blir
storre fokus pé kvalitet, vi far ett bittre
resultat och det #r mer trivsamt for alla

inblandade.

Fotograf: Drago Prvulovic, MalmoBild

Sald

byggratt lyfter
Vildanden och
Klosters Falad

AF Bostader har salt en byggratt
beldgen mellan Vildanden och
Klosters Falad. Fastigheten bestar
idag av parkeringsplatser som nu
ska ersattas med moderna bostads-
ratter. AF Bostader har fokus pa
andra platser for sin nybyggnation
och genom férsaljningen mojlig-
gors en efterfrdgad fortatning av
omradet. Intilliggande ytor fordelas
om sa att parkeringsbehovet
tillgodoses pa ett bra sétt.




Under 2014 har AF Bostdders nya miljéorganisation etablerat sig och arbetet med de nya miljégmalen har
intensifierats. | en av foretagets stérre satsningar effektiviseras energianvandningen i hela fastighetsbestandet.
Med avancerad teknik ska AF Bostader minska sin forbrukning och sin miljépaverkan avsevart de

kommande aren. Pa kopet far studenterna skonare inomhusklimat.

Satsning pa energieffektivisering
ger battre klimat bade inne och ute

AF Bostiders fastighetsbestdnd domine-
ras av byggnader uppfoérda under 60- och
70-talet. Den tidens byggnadsteknik moter
inte dagens energikrav. Att effektivisera
samtliga fastigheter ér en stor utmaning.
Arbetet inleds i liten skala for att p3 sikt
innefatta hela fastighetsbestandet.

— Under 2014 startade vi en inventering
dir samtliga fijarrvirmeundercentraler
undersoktes, siger Dag Oredsson, miljo-
ansvarig p& AF Bostiider. Vi kontrollerade
skicket p& virmevixlare, pumpar och
ventiler for att kartligga vilka mojligheter
vi har och vad som behover &tgérdas.
Direfter har vi uppgraderat centralerna
sd att de gér att styra for optimal energi-
anvindning.

Efter inventeringen har négra fastigheter
valts ut till ”piloter” och dessa har fatt nya
toppmoderna styr- och reglersystem.
Hijirtat i styrsystemen ir ett stort antal
temperaturgivare som placeras pa strate-
giska platser i fastigheterna. Medan #ldre
system har enstaka temperaturgivare

pa utsidan av fastigheterna sitter de nya
givarna inomhus och ger en exakt bild
av hur viirmen fordelar sig i byggnadens
utrymmen.

— Nu kan vi bittre f6lja vad som hinder

i fastigheterna, gora detaljerade analyser
och stilla in korrekt temperatur for olika
forhallanden, siger Dag Oredsson. Nir
systemet larmar om avvikelser kan vi
agera direkt i enlighet med var virme-
policy. Vi har tvi medarbetare som arbetar
dedikerat med energieffektiviseringen och
kontinuerligt justerar systemen

i vara pilotomraden.

Om utvirderingen slar vil ut 4r ambitio-
nen att motsvarande system installeras

i hela bestandet, vilket innebir stora
energibesparingar p& sikt. Men ocks&
okad trivsel!

— Projektet innebér inte bara minskad
miljépaverkan och besparingar i kronor
och oren, siger Dag Oredsson. Tack vare
det nya systemet kommer hyresgiisterna
ocks? att f4 betydligt jimnare och behag-
ligare inomhusklimat, oberoende av
vidrets skiftningar.

Under 2014 har AF Bostiders nya miljo-
organisation kommit pa plats. Miljofragor-
na dr nu bade sjilvklara och centrala i
organisationen. Under dret har féretaget
bland annat investerat i tio tjinstecyklar
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som dagligen rullar genom Lund, inf6r-
skaffat biogasdrivna bilar, testat en nytu-
vecklad och miljévinlig metod for ogris-
bekampning, placerat ut nya pantkiitl p&
omridena i samatbete med Naturskydds-
foreningen och jobbat stenhért med
killsortering i organisationen. Framéver
kommer foretaget allt mer att sikta in sig
pa samarbeten med studenterna.

— Hela 2014 har vi haft stort miljofokus
och nu har vi lagt grunden for att kunna
jobba koncentrerat med miljofragor 6ver
tid, siiger Dag Oredsson. Nu vill vi ta det
hir vidare och engagera vra hyresgister
i utvecklingen. Var miljosamordnare har
redan varit ute och triffat véra studenter
vilket lett till en mingd nya idéer, och
flera utvecklande samarbeten i form av
uppsatser och examensarbeten.




AF Bostaders
ledning

Tack vare var processorganisation ar vi alltid

kundfokuserade och kan basera hela var verksamhet

pé& kundernas behov och forvantningar. Arbetet leds

avtre huvudprocesser: Boutveckling, Forsaljning och

Fastighetsutveckling. Till deras hjalp finns dessutom

fyra stodprocesser med specialkompetensinom

Marknad, IT, Ekonomi/Finans och Personal.

Marknad
Dag Oredsson

Marknadsutvecklings-
processen har till uppgift
att stodja verksamheten

i alla marknadsfragor och
utgdr i detta arbete frén en
kommunikationsstrategi.
Exempel p4 konkreta aktivi-
teter ir lopande marknads-
undersokningar, hemsidans
utveckling och 6vrig infor-
mation till nuvarande och
blivande kunder. Marknads-
utvecklingsprocessen har
ocksa det 6vergripande
ansvaret for AF Bostiders
miljdarbete.
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Boutveckling
Rose-Marie Stolpe

IT
Per Olof Stener

Vara kunder ska komma till
en miljo dér de trivs, mar
bra och kan prestera i sina
studier. Boutveckling ansva-
rar for all praktisk service
under kundernas boendetid.
Bland annat tar vi hand om
felanmilan, besiktningar,
skotselfrigor och lopande
underhall for att boendet
ska bli trivsamt och tryggt.
God service och ett bra be-
motande i alla kundméten
ser vi som en av véra
viktigaste uppgifter.

IT #r idag ett sjialvklart
hjilpmedel for alla
medarbetare och for vara
kunder. Med IT forbittrar
och effektiviserar vi vArt sitt
att arbeta i hela foretaget.
VAra kunder ér unga och det
4r naturligt att IT anvinds
mycket i kommunikationen
med dem. Ett exempel dr
uthyrningen som i dag skots
helt automatiskt p& vér
webbplats, bland annat

med digitala signaturer.

IT ansvarar éven for

bredbandsnit och TV.

Forsaljning
Claes Hjortronsteen

Ekonomi & Finans
Mats Rudenschold

Forsiljningsprocessen svarar
for den inledande kontakten
med studenterna, frin
kontakt till kontrakt, men
ocksa for lopande avtalsfragor.
Processen hanterar ocksa
uthyrningen av kommersiella
lokaler och parkeringsplatser.
For de kommersiella kunderna
ingar dessutom ansvar for
l6pande kundkontakt och
service under hyrestiden.

Processen ansvarar
foretagsovergripande

for alla frigor som ror
ekonomistyrning och
finansiering av verk-
samheten. Bland annat
ingdr ansvar for budget,
redovisning, intern-
kontroll, bokslut, analyser
och investeringskalkyler.
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Fastighetsutveckling
Magnus Cederberg

Personal
Bjorg Bergsteinsson

P& AF Bostéder tinker vi
alltid 18ngsiktigt och hanterar
vért fastighetsbestdnd med
omsorg. Det handlar om att
varda och vidareutveckla
bade den yttre och inre
miljon. S kostnadseffektivt
som mojligt ser vi till att
vara hyresgister trivs och har
bostider med ritt funktiona-
litet. Inom Fastighetsutveck-
ling ligger ocksa ansvaret for
AF Bostiders nybyggnation
och att se till att vi har ett
bra utbud av studentbostider
4ven i framtiden.

I personalprocessen finns
ansvaret for alla de foretags-
overgripande frigor som ger
en vil fungerande organisa-
tion med kompetenta medar-
betare som trivs i sitt arbete.
Exempel pa fr&gor som finns
hir ér rekrytering, 16ner och
anstillningsvillkor, kompe-
tensutveckling och friskvard.



Finansiering

Finanspolicy

Rantekostnaderna utgor envasentlig post
iresultatrdkningen. Saledes ardet nod-
vandigt att forvalta skuldportféljen pa ett
effektivt satt och med kontrollerad rante-

riskexponering.

AF Bostaders finanspolicy faststaller ra-
marna for hur skuldforvaltningen skall ske
och undervilka forutsattningar strategin
kan omprovas. | enlighet med policyn till-
ldmpas rantederivat for att anpassa rante-
bindningstiden och for att forsakra oss om
enviss ranteniva.

Merparten avvart finansieringsbehov ar
sékratvia ldngsiktiga ramavtal med tre
olika banker. Avtalen upphandlades under
2006 och gélleritioar.

Rantebindningstid
Loptid

Rorliga
2020
2021
2022

2024

Lanestruktur

Den totala laneportféljen uppgick
2014-12-31 till 555 Mkr (555). Samtliga
l&n har pantbrevsom sakerhet. Rante-
kostnaderna minskade till 14,1 Mkr (14,9)
och den genomsnittliga rantenivan for
aret uppgartill 2,5 procent (2,7).

Vid arsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom ranteswapar
pa 410 Mkr (310). Portféljen hade en genom-
snittlig rantesats pa 2,6 procent (2,6) samt
en genomsnittlig kvarstdende rantebind-
ningstidom 5,5ar (4,4).

Det arvar bedomning att réntorna for
2015 kommer att fortsattavara,

relativt sett, l&ga.

Kanslighetsanalys

Effekt pa resultatet i Mkr

Okning av vakansgraden for
bostader med 1 procentenhet

Férandring avvarmepriset med 10 %

Forandring avrantelaget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

Forandring avranteldget med
1 procentenhet, lngsiktig effekt




Vara,
omraden

AF Bostaders
fastighetsbesténd &r
indelat i tolv omraden med
narmare 6 000 bostader.
Den totala uthyrningsbara

ytan uppgar till 210 374 m?.

Studentbostaderna ligger
centralt i Lund med narhet
till universitetet, affarer

och serviceinrattningar.

1Vil

Vildanden ligger ivastra Lund, omtyckt
bland annat for sin inbjudande utemiljo och
bra narservice med forskola och lekplats.
Har finns 469 korridorrum och 618 lagen-
heter pd 1-4 rum. Frihet och grénska med
plats for bdde stora och sma

2 Magasinet

Magasinet erbjuder hdgklassigt cityliv med
saval genuin charm frén 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.

3 Tomegapsgarden

Tomegapsgarden ligger i kulturkvarteren,
omgivet av historisk stadsmiljo, bara en
kort promenad frén Lundagard. | tva 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 356 ldgenheter
pd mellan 1-4 rum. Lummigt, levande
och en smula studentikost.

5 Kadmnarsratten

Kamnarsratten i norddstra Lund ar alskat
for utemiljén, aktivitetsmajligheterna

och omrédets fina service. Har finns 120
korridorrum och hela 1222 ldgenheter i
varierande storlekar frdn 1-4 rum. Alla
trivs i Lunds skénaste campusmiljo.

6 Klosterangen

Klosterangen ar gront och trivsamt med
vackra trafasader. Utemiljon minner om
gamla tiders klostergérdar. Omradet ligger
inordéstra Lund och erbjuder 112 enrums-
lagenheter. Harmoniskt och avskilt - med
hela vérlden pé cykelavstand.

Sparta ligger idealiskt mellan forskningsbyn
Ideon och Lunds centrala kvarter. Den
beromda arkitekturen férenar 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 p8
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.

Omrade Produktionsar Antal enheter
Ombyggt

Byggnadsar Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostader Lokaler Totalt
Delphi 1969, 95-97 1982-83, 2000, 2007 1001 356 1357 40578 4 455 45033
Kamnéarsratten 1969,1994 1986-98, 2004 120 1222 1342 52603 1653 54256
Sparta 1970 - 539 16 555 14 404 - 14 404
Vildanden 1966,1997 2002/2011 469 618 1087 38513 527 39040
Magasinet 1916/2012 1990 A 94 158 6353 782 7135
Tomegapsgarden 1951 1987-88 34 17 51 1555 70 1625
Ulrikedal 1963 1980, 2005 370 291 661 21677 1369 23046
Studentlyckan 1960 2005 - 184 184 9667 386 10053
Parentesen 1964 - 305 1 306 7384 970 8354
Gylleholm 1966 - - 48 48 1080 - 1080
Klosterangen 2004 - - 112 12 2464 44 2508
Dammbhagen 2014 - - 95 95 3840 - 3840
Totalt 2902 3054 5956 200118 10256 210374
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9 Ulrikedal

Ulrikedal ar ett avvara mest centrala
omréden och erbjuder stora grénytor och
bra service, inklusive forskola och lekplats.
Bostadsutbudet &r varierat, 370 korridor-
rum och 291 lagenheter fran 1-4 rum.
Klassiskt, dlskat och med ldge for umgange.

10 Gylleholm

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

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.
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12 Dammhagen

Dammhagen ar en strykjarnsformad
skonhet pd sju vaningar, belagen mitti 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 6ver takdsarna.



Styrelsen

ANDERS DELLSON
Ordférande, Ekonomisk sakkunnig
Civilingenjor, fil. kand.

VD for Teknopol AB

PIERRE ANDERSSON

Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman

Studerar nationalekonomiinriktning finans

JOHAN GRANEHULT
Ledamot, juridiskt sakkunnig
Advokatvid Mannheimer
Swartling Advokatbyra

EVALEIRE

Ledamot, vice ordférande

Ordforande i Akademiska Féreningen.
Civ.ing.ikemiteknik, universitetslektor och
prefektvidinst. for Teknik och samhalle, LTH

r".l

SANDRA SELANDER

Ledamot

Studerar miljovetenskap med inriktning
strategiskt miljoarbete. Tidigare ordférande
i Kuratorskollegiet

%

£ -

PATRIKLUNDBERG
Ledamot

Civilingenjér lantmateri
Fastighetskonsult, Niras
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RAGNVI MELIN

Ledamot

Studerartill arkitekt.

Tidigare kommunikationschef
i Akademiska Foreningen

L

ARON KLINGBERG
Ledamot
Verksamhetschef Akademiska Foreningen
Studerarjuridik

MARGARETHA AHLQVIST
Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pa AF Bostader

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Stiftelsen AF Bost&der (org.nr. 845000-6435)
avger harmed foljande redovisning for
verksamhetsaret 2014.

Verksamheten

AF Bostader harenligt stadgarna "... tilluppgift
att &ga och forvalta byggnader, avsedda som
billiga och andamalsenliga bostader at aktiva
studenter, tillika ledamoteri Akademiska
ForeningenilLund samtandra enskilda eller
gruppervarom styrelsen for stiftelsen
bestammer”.

AF Bostaders styrelse

Akademiska Foreningens dverstyrelse utser
huvuddelen av styrelsen i AF Bostader ochvaljer
ocksa en heltidsarvoderad bostadsombudsman,
som aren fértroendevald student. Overstyrelsen
bestaravrepresentanter fran Akademiska For-
eningens huvudman, som ar nationer, karer och
sarskilda medlemmar.

Under 2014 har styrelsen fattat beslut om att
minska sin storlek. Forandringeninnebaratt VD,
den kommunala representanten och samtliga
suppleanter har ldmnat styrelsen. Styrelsen har
darmed minskat, fran totalt 16 ledamater och
suppleanter, till 9 ledaméter. Styrelsen har aven
ansokt och fatt beviljat permutation av stiftel-
sens stadgaridetta hanseende.

Under aret har styrelsen dven fattat beslut
om att behalla nuvarande vision som lyder;

"AF Bostader skallvara Sveriges basta
studentbostadsforetag”. Styrelsen har aven
beslutat om nya strategiska vagval for att
navara uppsatta mal.

Anders Dellson och Eva Leire harvarit ordféran-
de respektive vice ordforande i styrelsen under
2014.Bada harvalts om f6r 2015.

Robin Heed innehade posten som bostads-
ombudsman fram tilloch med 2014-06-30 da
han ersattes av Pierre Andersson.

Henrik Krantz harvaritoch ar VD for
AF Bostader.

AF BostaderarendelavAF familjen. Tillsam-
mans med AF och AF Borgen AB harvi ett hel-
tackande erbjudande for Lunds studenter som
inte finns pa ndgon annan studieortiSverige.

De aktiviteter som bedrivsiAF:sregiochiAF
Borgens lokaler har stor betydelse for student-
livetoch dérmed for trivseln under studietiden.
Féren student finns det ménga olika aspekter pa
valetav utbildning och studieort. Sjalvklart bety-
derutbildningen och universitetet valdigt mycket
men studentlivet pa orten och méjligheten att
skaffa bostad tillen rimlig kostnad har blivit allt
viktigare. Vifortsatter darforvart arbete for ett
battre studentlivi samarbete med nationerna
ochvaravanneriAF familjen. | detta samman-
hang blir ocksévéra satsningar pa nyproduktion
viktiga eftersom alla tillskott pa studentbostads-
marknaden i Lund underlattar for nya studenter
attsnabbt fa bostad.

Hindelser under aret

Efterfrdgan pa studentbostader har fortsatt att
vara mycket hdg. En student som skall borja
ldsailund kan med stod av sittantagnings-
besked stalla sig i AF Bostaders bostadska.
Kétiden for ett korridorrum har under aret legat
paigenomsnitt 12 manader och foren ldgen-
hetigenomsnitt 24 manader. Tendensen under
aret harvarit att kotiden till bade korridorrum

och lagenheter dkar. De studenter som har
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sinhemvist utanfér Skane har forturtill lediga
bostdderisamband med var- respektive host-
terminsstart. Bostaderna har saledes varit fullt
uthyrda med undantag forvakanser betingade av
forvaltningsméassiga skél sdsom ombyggnader,
saneringaroch liknande. Omflyttningstakten var
46 % vilket ligger pa ungefar samma niva jamfort
med foregdende ar.

Under 2013 tecknade AF Bostader och Kungs-
leden AB avtal om Gverlatelse av en 3D-fastighet
innehallande de kommersiella delarna av Sparta.
Den 9juni 2014 blev fastighetsbildningen klar
och affaren kunde slutféras. Vid detta tillfalle
skedde ocksa slutavrékning varvid resterande
kopeskilling erlades. Forsaljningen av Sparta
innebarinte baraen forbattrad balansrakning
utan de ekonomiska och personella resurser
som tidigare har lagts p& utveckling av lokalerna
pa Sparta kan nu frigéras sa att AF Bostaderi
storre utstrackning kan fokusera pé sin huvud-
uppgift att bygga billiga och &ndamélsenliga stu-
dentbostader. Forsaljningen av Sparta medfor
attvart lokalbestand minskartill cirka 35 %
avsin ursprungliga omfattning. De kvarvarande
lokalerna ar framforallt belagna pé Delphidar
Acticarden dominerande hyresgasten men det
finns mindre lokaler i merparten avvara fastig-
hetsomréden. Samtliga kvarvarande lokaler har
varit fullt uthyrda.

Under aret harvigenomfért nagra férandringar
avvarorganisation. Magnus Cederberg har tagit
over personalansvaret for strategisk fastighets-
utveckling och processen harandrat namn till
fastighetsutveckling. Inom processen finns nu
enheterna nyproduktion och projektkontor.

Inom boutvecklingsprocessen har fastighets-
centertagits bortoch istallet ersatts aven enhet
somvi kallar for drift och underhall. Syftet med



samtliga forandringar harvarit att fa en tydligare
organisation och en battre ansvarsférdelning.

AF Bostader genomforde under 2014 det
tolfte aret avdet langsiktiga underhalls- och
renoveringsprogrammet enligt den sa kallade
UFFA-planen. Nuvarande plan avser perioden
2010-2019 och innehaller bland annat fasadre-
noveringar. | 6vrigt omfattar planen utvecklings-
och upprustningsatgarder for bostader.

Under 2014 harviborjatjobba med en ersattning
till UFFA-planen som ratt och slatt kommer att
kallas "Underhéllsplanen”. Skillnaden mot UFFA-
planenéarattdennyaplanenarmerdetaljerad och
har ett storre fokus pa de tekniska delarna elnat,
ventilation ochvarme-, vatten och avloppssystem.
Kopplingentillen finansiell plan kommer dock att
finnas kvar. Planen kan férhoppningsvis bli fardig
for samtliga fastigheter under 2015.

Vartmiljo- och hallbarhetsarbete fortsatter
med oforminskad styrka. Viarinneien span-
nande tid d& mycket hander pa energifronten.

AF Bostader har gjort en stor strategisk sats-
ning pé att energieffektiviseravart befintliga
fastighetsbestand. Med smartare verktyg och
battre tekniska losningar kan vi 6ka komforten
for hyresgasterna samtidigt somvitar ettansvar
forvar miljopaverkan. Arbetet med energief-
fektivisering &r egentligen inte ndgot nytt men
det&rforst pa senare &rsom vi har samordnat
resurserna. Nu ar det ett eget omrade inom var
forvaltning.

Under hosten fardigstallde AF Bostader 22
lagenheterikompakt format pa Kamnarsrat-
ten. Det handlar om Bokompakt som ar ett
forsoksprojekt som syftartill att viskall lara
oss att bygga battre och billigare bostader. Den
29 oktober hade viinvigning for hyresgaster och
andrainbjudna. Projektet ar kopplat till ett forsk-

ningsprojekt om sjalva boendet som bedrivsi
samarbete med Lunds Universitet. S har langt
trivs alla de boende mycket bra.

Aven om inflyttningen skedde férstijanuari
2015 stod Dammhagen fardigt med bostader till
197 studenter redan i december. Huset ar span-
nande - genom utformning, ldge och utseende.
Det kallas redan karleksfullt for "Strykjarnet”
ochvissatrornogattvi har fatt storhetsvansinne
narvivill skapa New York-arkitekturicentrala
Lund. Detardock tomten som har bestamt for-
men pa huset. Den basta kommentaren vi fick
var fran en blivande hyresgast som sa att "Detta
overtraffar mina hogt stallda forvantningar”™.

Erfarenheterna fran det forsta aret med vart
supersnabba bredband pa 1 Gbit per sekund ar
mycket goda. Tjansten ar extremt enkel att han-
tera for hyresgasterna eftersom bredbandet in-
garihyranoch serlikautforalla. Detar bara att
sticka en ethernetkabeliuttaget och borja surfa.
Ingen administration behovs.

Under sommaren sa AF Bostader upp TV-
avtalet med ComHem fératt istéllet fokusera pa
nya moderna losningar. Bakgrunden till detta var
attviunderflera arhar undersokt hyresgaster-
nas TV-vanor och marktav ett betydligt minskat
intresse for traditionell tabla-TV till férman for
strommande media, det vill saga film- och mu-
siktjanster pa natet. Detta ar ett omrade darvi
verkligenvill ligga i framkant. Vikommer darfor
attgoraen fordjupad undersokning av studen-
ternas férvantningar pa framtidens utbud. Under
hosten kopplade vidock in en digital kabel-TV
l6sning fran ComHem i korridorkoken eftersom
ett TV-utbud bidrar tillden sociala samvaron
pé korridorerna. Vihaller ocksa pd att forbattra
mojligheterna till tradlos internet uppkoppling i
korridorkdken.
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I slutet av arettogvivarnya hemsidai drift.
Hemsidan arvart ansikte utat och det forsta som
méoter nya kunder. Aven de befintliga kunderna
haranledning att besoka hemsidan regelbun-
det, bland annat for att boka tvattider eller gora
en felanmalan. Den nya hemsidan kommer bli
enklare och mer 6verskédlig och underlatta
vasentligt forvara kunder. Arbetet med den nya
hemsidan harvarit omfattande eftersom mer-
partenavvara IT-system &r kopplade tillden. Det
harstaller ocksa hoga krav pa IT-avdelningen
som huvudsakligen ldgger sin tid pa utveckling
avverksambhetsstdod. Principen ar att vi stravar
efterattanpassa systemen efter varverksamhet
istallet for motsatsen.

Inom AF Bostader halls visionen att "AF Bostader
skavara det basta studentbostadsforetaget
Sverige” levande i hela féretaget. Var NKI-under-
sokning har stor betydelse i detta sammanhang
och foréandringen sedan métningarna pabérja-
desarremarkabel. Vara kunders omdémen ar
viktiga for oss, inte minst narvijamfor med de
andra stora studentbostadsforetageniSverige.
| arnadde vivart malsomvar 4,2 avfem mojliga.
Vart malfor 2015 &r att bibehalla denna niva
vilket kommer att blien utmaning med hansyn
tillhur hogtviliggeriundersckningen for 2014.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgar till 10222 tkr (94 150). Nettoomsattningen
minskade med 1,9 % till 257 968 tkr. Minskningen
beror pa forsaljning avkommersiella ytor. Den
generella hyreshdjningen for bostader 2014 var
2,1 %.AF Bostaders rantekostnader ligger kvar
pa en relativt lag niva. Underhallskostnaderna &ar
lagre jamfért med foregdende &r meniniva med
var langsiktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
151 138tkr (61 686). Avinvesteringarna avsag
149 484 tkr (58 592) byggnader och 1 654 tkr
(3094) avsag maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till 806 tkr (41 673).
Investeringsvolymen for nyproduktion av bosta-
derarvasentligen hogre jamfort med foregden-
de ar. Forsaljningen avde kommersiella ytorna
pa Sparta har medfért ett betydande likviditets-
tillskott under 2013 och 2014 och starkt bidragit
tillett positivt kassaflode trots hog investerings-
taktoch oférandrad l&nevolym.

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2014-12-31till 99,7 %
(192,8). AF Bostaders soliditet, inklusive eget
kapitaliobeskattade reserver, uppgicktill
31,7 %(30,6).

Finansiering

Rantekostnaderna utgor envasentlig post i
resultatrdkningen. Saledes ar det nodvandigt
att forvalta skuldportfoljen pa ett effektivt satt
och med kontrollerad ranteriskexponering.
AF Bostaders finanspolicy faststaller ramarna
for hur skuldférvaltningen skall ske och under

vilka forutsattningar strategin kan omprovas.
| enlighet med policyn tillampas rantederivat
forattanpassarantebindningstiden och for att
forsakra oss om enviss ranteniva.

AF Bostader sakerstaller,ienlighet med
policyn, finansieringsbehovetvia langsiktiga
ramavtal med minst tre kreditgivare.

Den totala laneportfoljen uppgick 2014-12-31
till 555 Mkr (555). Samtliga lan har pantbrevsom
sdkerhet. Rantekostnaderna minskade till
14,1 Mkr (14,9) och den genomsnittliga rante-
nivan for aret uppgartill 2,5 procent (2,7).

Vid &rsskiftet hade AF Bostader forlangt rante-
bindningstiden genom ranteswapar pa 410 Mkr
(310). Portféljen hade en genomsnittlig rantesats
pa 2,6 procent (2,6) samten genomsnittlig kvar-
stdende rantebindningstid om 5,5 ar (4,4).

Vasentligarisker och osdkerhetsfaktorer
De storsta riskerna forverksamheten bestar
iforandringar av efterfragan, hojda energipriser
samtrantehojningar. En forandring avdessa
parametrar paverkar resultatet i foljande grad:
Okning avvakansgraden for bostader med
1 procentenhet - 2,4 Mkr
Forandring avvarmepriset med 10 %
+/- 2,8 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 1,1 Mkr

Forandringavranteldaget med 1 procentenhet,
langsiktig effekt +/- 1,7 Mkr

Utsikter for 2015
Den genomsnittliga hyresokningen for 2015 upp-
gartill 2,0 %. Uthyrningslaget &r gott. Rantorna
berdknas fortsatta ligga pa en &g niva.
Underhalloch renovering kommer att fortga
enligt planerna. Stort fokus kommer ocksa att
laggas pa att tillskapa fler studentbostader.
Under 2015 kommer vi att fardigstalla bostader
dtnastan 400 studenter (inkl Dammhagen). Vi
hartillgéng till byggbar mark och ekonomiska
forutsattningar att fortsatta var expansion under
forutsattning att det finns efterfragan. Samtidigt
maste nyproduktionen balanseras mot det stora
underhallsbehovet avvara aldre fastigheter.
Satsningarna pa att utveckla skotsel och service
fortsatter och omfattar bédde praktiska fragori
bostadsomrédena, administrativhantering och
[T-funktionerna.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgartill 9 371 059 kronor.
Stiftelsens grundfond kraveringen avsattning
i ar. Aretsvinst balanseras i ny rakning.

Flerarsodversikt" 2014 2013 2012 2011 2010
Nettoomsattning (tkr) 257968 262948 255824 243 643 236 403
Driftnetto (tkr)? 121322 117326 106 884 101 100 100 649
Resultat efter finansiella poster (tkr) 10222 94150 14168 14660 15529
Balansomslutning (tkr) 966 932 976399 845702 836 786 770051
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)% 99.8 99.7 99,6 99,6 99.8
Synlig soliditet (%) 31,7 30,6 23,3 21,5 22,1
Justerad soliditet (%)% 80,0

==

Jamforelsetalen for ar 2010-2012 har inte raknats
om vid 6vergangen till BENAR 2012:1 (K3)

IS)

Hyresintakter minus media- och underhalls-
kostnader, skotsel, reparationer samt
fastighetsskatt och -avgift

=3

Hyresintakter 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

KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING (ot

tkr tkr 2014 2013 Tillgdngar - tkr 14-12-31 13-12-31 Eget kapital och skulder - tkr 14-12-31 13-12-31
Nettoomsittning (not 2) Den lopande verksamheten Anléggningstillgéngar Eget kapital (not 19)
Resultat efter finansiella poster 10222 94150 Grundfond 12510 12253
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4) Avskrivningar av anlaggningstillgdngar 38005 41130 Materiella anlidggningstillgdngar Balanserat resultat 276 255 174 645
Driftskostnader (not 5) Ovriga ej likviditetspaverkande poster -14 036 -86 496 Byggnader och mark (not 14) 696366 733 148 Arets resultat 9371 101867
Underhallskostnader . R . N Maskiner och inventarier (not 15) 14598 16 847 i
Administration fastighetsutveckling Kassaflode fran den lopande verksamheten fore P&gaende nyanléggningar [not 16) 183471 48303 Summa eget kapital AL 28855
o ) forandringar av rorelsekapital 34191 48784
Administration boutveckling N
- . .. . Summa materiella anldggningstillgangar 894 435 798298 Obeskattade reserver (not 20 11317 13201
Avskrivningar fastighetsforvaltning (not 6)
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital
Summa kostnader i forvaltningen Forandring av kortfristiga fordringar 27 -2838 Finansiella anlidggningstillgdngar (not 17) 40 40 Avsattningar
Bruttoresultat Forandring av kortfristiga skulder 11343 5514 R Uppskjuten skatt (not 13) 29817 27082
Summa anldggningstillgangar 894 475 798338
: N - Kassaflode fran den lopande verksamheten 45561 51459 Summa avsattningar 29817 27082
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) L .
Ovriga administrationskostnader (not 8) Omsdttningstillgangar .
. - Investeringsverksamheten Langfristiga skulder
Avskrivningar, 6vrigt (not 9)
Avyttringar av dotterbolag 106 383 51900 Kortfristiga fordringar Skulder till kreditinstitut (not 23) 555000 555000
Rorelseresultat Investeringar i byggnader och mark -149 484 -58592 Hyres- och kundfordringar 1166 1199 R e
Investeringar i maskiner och inventarier -1654 -3094 Skattefordringar 864 1111 Summa langfristiga skulder 22200 222000
Finansiella intakter (not 10) Forandring av finansiella anldggningstillgdngar 0 0 Ovriga fordringar (not 7) 1480 107016
) ) . . Kortfristiga skulder
Finansiella kostnader (not 11) . Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 18] 4528 5122
Kassafldde fran investeringsverksamheten -44755 -9787 Leverantorsskulder 42791 29 840
Finansnetto Summa kortfristiga fordringar 8038 114 448 Ovriga skulder (not 7) 1181 31957
Resultat efter finansiella poster Finansieringsverksamheten Upplupna kostnader och forutbetalda intékter (not 22) 28690 30555
Forandring av l@ngfristiga skulder 0 0 Kassa och bank (not 21) 64418 63612
Summa kortfristiga skulder 72661 92351
Bokslutsdispositioner (not 12) N N
P Kassafldde fran finansieringsverksamheten 0 0 Summa omsaéttningstillgangar 72 457 178061
Skatt pd 8rets resultat (not 13) Summa eget kapital och skulder 966 932 976 399
2 2 " Summa tillgdngar 966932 976 399
Aret ltat Arets k flod 806 41673
thiidhd retskassariode Stallda panter (not 23) 582194 582194
o e - Ansvarsforbindelser (not 24) 450 429
Likvida medel vid arets borjan 63612 21939
Likvida medel vid rets slut 64418 63612

| 6vriga e] likviditetspaverkande poster 2013 ingér bland annat realisationsresultat
vid avyttring av lokalytor p& Sparta uppgdende till 80 843 tkr.

=204~ -25-



Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

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

Foérstagangstillimpning avBFNAR 2012:1(K3)

Detta arforsta gangen foretaget tillampar BFNAR 2012:1 (K3). Fératt mojliggora
meningsfulljamforelse med féregdende &rhar samtligabeloppiresultatrakning,
balansrakning, kassaflédesanalys samt noter raknats om for jamférelsearet
ienlighet med K3 reglerna.

loch med évergangen till BENAR 2012:1 (K3) har redovisningsprinciperna avseende
redovisning avférvaltningsfastigheter andrats, dd komponentansats tillampas.
Overg&ngen till K3 har inte pdverkatingdngsbalanserna men jamférelsetalen
avseende 2013 har paverkats.

Balanserat Arets
tkr Grundfond resultat resultat
Enligt &rsredovisningen 2013 12253 174 645 105 647
Omrakning jamforelsetal 2013

Avskrivning byggnader -4.846
Uppskjuten skatt avskrivning byggnader 1066
Omraknad balans 2013-12-31 12253 174 645 101867

Uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedémningar har gjorts vid faststallande avverkligt varde fér
fastigheterna. Detta beskrivs nedan underrubrik Forvaltningsfastigheter. | vrigt har
detinte gjorts ndgranagrabedomningarsom har betydande effekt p& de redovisade
beloppenidrsredovisningen eller uppskattningar p& balansdagen sominnebaren
betydande risk fér envésentligjustering avde redovisade vardenafor tillgdngar och
skulder under nasta rakenskapsar.

Forvaltningsfastigheter

AF Bostaders fastighetsbestdnd liggerilLund och &rindelati 11 omréden med totalt
5956 bostader. Fastighetsbestandet omfattade 31juridiska fastigheter. Alla fastig-
hetersominnehades per sista december 2014 varderades. Varderingen harisin
helhet utforts avAF Bostader.

AF Bostaderverkar for studenterna och deras boendemiljo i Lund. Detfinnsinget
vinstsyfte utver att bibehalla en stark finansiell stallning p& kort och lang sikt. Det
arenhdg efterfrdgan pa studentbostaderilLund och AF Bostader haringa vakanser.
Kotiden forett korridorrum ar cirka 12 manader och fér lagenhet cirka 24 manader.
Hyresnivan och andra hyresvillkor ar konkurrenskraftiga jamfort med 6vrig hyres-
marknadilund.

Varderingsbedémningarna har gjorts pd aggregerad niva. Varderingen har gjorts per
omrade och baseras pa respektive omrades driftnetto. Intdkterna avser dagens hy-
resnivd med ett pdslag pd 5 %. Driftkostnaderna utgérs avdet genomsnittliga utfallet
for de senaste tre dren. Underhallskostnaderna harjusterats till en niva som bedomts
som marknadsmassig.

Detbokférdavardet pd forvaltningsfastigheterna ar 696 Mkr(733). Inga fastigheter har
ett marknadsvade som bedoms understiga det bokférdavardet. Marknadsvardet be-
réknas som driftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet har
beddmtstill 4 %. Det sammanlagda marknadsvardet for hela bestandet, uppskattat
somsumman avde enskilda omrédenas marknadsvarden, bedémsivarderingen till

3024 Mkr. Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till 2 462 Mkr
vid arsskiftet vilket motsvarar 81 % av det bedémda marknadsvérdet.

Komponentavskrivning

AF Bostdderinneharanldggningstillgdngariform avfastigheter (sk forvaltningsfas-
tigheter) avvasentligavarden, mark och pdgdende nyanldggningar samt maskiner
ochinventarier. Komponentavskrivning innebar att det redovisade vardet forvarje
byggnad delas uppihuvudbestandsdelar (komponenter). Avskrivningar redovisas
utifrén avskrivningsbart belopp och nyttjandeperiod bedoms férvarje komponent.

Vid 6vergang till K3 ochvid upprattandet avingdngbalansrékningen for materiella
tillgdngar ochindelningen pa komponenter skeringen omrakning retroaktivt. Det
redovisade vardet férdelat per komponent borjar gélla vid tidpunkten for svergang.
lingdngsbalansen har det bokfordavardet fordelats ut pa respektive komponent.

Vihardefinierat, identifierat och varderatvasentliga komponenter kopplat till fastig-

heternaoch gjorten bedémning av nyttjandeperiod for respektive komponentgrupp
enligtfoljande:

Komponenter Nyttjandeperiod

Mark =
Markanlaggning 20 ar
Byggnads- och markinventerier 5-10&r
Stomme 50-100 &r
Tak 20-40 &r
Fasad, inklusive dorrar och fénster 10-40 ar
Stomkomplettering 10-308r
Inredning och utrustning 5-20&r
Installationer 10-508r
Restpost 10-308r

Finansiellainstrument

AF Bostader redovisar finansiellainstrumentvérderade utifrén anskaffningsvardet.
Vitilldmpar sdkringsredovisning och uppfyllervillkoren enligt BENAR 2012:1 punkt
11:39. Sakringsdokumentation per balansdagen ar upprattad.

AF Bostaderinneharfinansieringvia upplaning frén olika banker. Ranterisken defi-
nierasiforetagets finanspolicy. Den ranteriskexponering som AF Bostader harisin
balans- och resultatrékning och som paverkas avranteforandringar harvivaltatt (6-
pande hanteramed hjalp avrénteswapar. Enréanteswap ar ettavtal mellan tvé parter
om byte avrantebetalningar fran fasttillrérlig rantesats och vice versa. Tillaten l6ptid
forenranteswap enligtfinansplicy ar 1-12 3r. Rénteriskexponering hanteras somen
helhet,ien portfolj bestdende av krediter, ranteswapar och 8vriga ranteriskexpone-
ringar. Hurdenna hantering skots ochvilka regler, ramaroch nyckeltal som galler,
styrsisinhelhetavfinanspolicyn. Att detta policydokument foljs och att relevanta
nyckeltaltas fram, kontrollerasien ménatligrapportering.

Rénterisken hanteras [dpande och med hjalp avrantebindningen som skallvara ett
flexibelt nyckeltal, dar den kortaste, respektive langstatill&tna rantebindningen,
reglerasifinanspolicyn. Rantebindningen, detviktigaste nyckeltalet, belysergenerellt
hurl8ngtiddettarinnan en ranteforandring far fullt genomslagirantekostnaderna.
Ranteriskhanteringen skall syftatillatt minska riskerna och genomféras meden
konservativgrundsyn, dar(&ngsiktig stabilitet, men med full flexibilitet, skallvara
ettavhuvudmalen. Syftet med rénteriskhanteringen skall ddrmed inte varandgon
“tradingverksamhet”, men med en aktivranteriskhantering, kan detinnebara ett
mindre antalnya eller stangda ranteswapar per ar. Detta speciellt om swapportfol-
jensriskprofilbehover férandras, eller om férutsattningarna pad kapitalmarknaden

férandras radikaltunder en kortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva hanteringen av
ranteriskernakan darmed fértida avslutavranteswapavtal férekommavilketaren
naturligdelihanteringen.

Alla beslutavseende ranteriskhanteringen dar swapavtal skall tecknas eller fér-
andras, skall grundas paenforandrad ranterisk, déromvarldsanalyser, strategier,
riskprofil, forandrade investeringsbehov, eller 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 forattforandra rantebindningenidefensivt syfte. Rantekostnadssimuleringar
Gver minstinnevarande och nastkommande verksamhetsargenomfors medjamna
mellanrum foratt kontrollera attvalda strategier och ranteriskskydd uppfyller upp-
sattaranteriskmal.

Perbalansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 410 Mkr fordelat pa 21 kontrakt.
Laneportfdljen uppgick till 555 Mkr. Kvarvarande réntebindningstidvar 5,5 ar. Rantes-
waparna har ett marknadsvarde per balansdagen uppgdende till -49,8 Mkr. Vardefér-
andring for swaparnavid en ranteuppgdng med 1% ar 29,4 Mkr.

Operationellleasing

Leasingavtaldar AF Bostadder ar leasetagare

AF Bostdder hyren kontorslokal och ettantal mindre lokaleriLund. Avtalet for kon-
torslokalen férfallerom 9 ar. Avtalen fér 6vriga lokaler férfallerinom 1- 4 ar. | 6vrigt
finns det ettantal operationella leasingavtalav ringa omfattning vilka avser datorer
samt kontors- och konferensutrustning. Betalningar kostnadsforsiresultatrakning-
en dver hyresperioden. | bokslutet 2014 redovisas en kostnad pa 1945 tkravseende
operationell leasing.

tkr 2014
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 2962
1-5&r 10 684
>5ar 9500
Summa 23146

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 attframtida skatter reduceras. Uppskjutna skatteskulder utgérs avtem-
porara skillnader som leder till framtida skatteutbetalningar.

Not 2 Nettoomsattning

tkr 2014 2013
Hyresintakter

Bostader 239 947 235051
Lokaler 14572 24196
Parkering 2875 3733

Ovriga forvaltningsintékter

Skade- och staderséttningar 671 660
Ovriga intakter 370 146
Bruttoomsattning 258 435 263786
Outhyrt bostader -30 -38
Avstallda for renovering =377 -566
Hyresreduktioner -60 -234
Summa 257968 262948

Not 3 Personal och loner

Leasingavtaldar AF Bostader ar leasegivare Medelantalet anstallda 2014 2013
AF Bostader hyrut sina forvaltningsfastigheterenligt operationella leasingavtal. Kvinnor 24 (38%) 25(39%)
De framtida leasingbetalningarnaarsom féljer: Man 38 (62%) 39 (61%)
thr 2014 Summa 62 64
Bostader, parkering (inom ett &r) 32826
Kommersiella lokaler Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr
Inom ett &r 2655 Loner och andra ersattningar till VD 1093 1027
1.5 25 484 Loner och andra ersattningar till styrelse 0 0
S55¢ 0 Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 22617 22296
Pensionskostnader [varav VD 379 (351)) 2388 2347
Summa 60965 Ovriga sociala kostnader 6666 6484
Summa 32764 32154

Bostadshyresavtal loper normalt med en uppséagningstid for hyresgésten om 1 manad
forkorridorrum och 2 manader for lagenheter. Normalt tecknas kommersiella hyres-
kontrakt p& 34ar.Variabla avgifter bedomsvara ovasentliga.




Not 4 Avgadngsvederlag

AF Bostaders upps&gningstid for verkstallande direktoren &r sex manader.
Déarutdver utgdravgangsvederlag under tolvménader. Ersattningarna skall
varabaserade paaktuell lon. Eventuellannan l6n eller ersattning skall
avraknas fran avgangsvederlaget.

Not 5 Driftskostnader

tkr 2014 2013
Varme 28148 30459
El 11035 11967
Vatten 6807 6573
Sophantering 3583 3569
Bredband och TV 81858 5589
Skotsel 22289 23561
Reparationer 9597 10004
Servicecenter 3952 4153
Arrende och hyra 443 615
Forsakringar 1416 1369
Fastighetsskatt och -avgift 7238 7804
Ovriga driftskostnader 216 907
Summa 98077 106 570
Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning
tkr 2014 VALK
Byggnader 28926 31613
Fastighetsinventarier 291 705
Markanlaggningar 4576 4577
Uppskrivning 960 960
Summa 34753 37855

Not 7 Ovriga rérelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelseintakter &r 2013 avser forsaljning avkommersiella ytor p& Sparta.
Avyttringen har skett genom en bolagsaffar. En 3D-delning har genomforts och
lokalytorna har saltsintill ett nybildat dotterbolag, Themsen FastigheteriLund
AB, orgnr556928-0729, som sedan har avyttrats till Kungsleden. Fastighets-
regleringen har skett férstunder 2014 men d& aktiedverldtelsen genomférts 2013
saredovisar AF Bostader den berdknade effekten avhela affaren 2013. Avtalat
marknadsvarde uppgdrtill 173,0 Mkr. Bokfértvarde pa lokalytorna fére varde-
justeringarisamband med inférsaljning till dotterbolaget uppgértill 71,0 Mkr.
Transaktionskostnaderinklusive stampelskatt och rabatt for uppskjuten skatt
uppgartill 21,1 Mkr. Férséljningen ger ett bokfort resultat p& 80,8 Mkr. | dvriga
fordringar och évriga skuldering8r poster hanférliga till transaktionen med
106,4 Mkr respektive 31,0 Mkr.
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Ovriga rorelsekostnader &r 2014 ar hanforliga till regleringen av forsaljningen
avkommersiellaytor p& Spartaisamband medtilltradet. Fastighetsregleringen

Not 13 Skatt

skedde den 9 juni2014. - 2014 2013
. Skatt pa arets resultat
Not 8 Ovriga administrationskostnader Uppskjuten skatt avseende:
Skattemé&ssiga 6veravskrivningar pa byggnader 1664 -4 746
tkr 2014 2013 Uppskrivningar av byggnader 25 25
Foretagsgemensamma kostnader 8834 5948 Underskottsavdrag 1045 2373
IT 7448 7036
Ekonomi/ Personal 8008 7958 Redovisad skattekostnad 2735 -7094
Forsaljning 1610 1988
Marknad 8729 3224 S L2l B2el
Avséttningar
Summa 34629 26154 Uppskjutna skatteskulder
. . . Skatteméassiga dveravskrivningar pa byggnader 45925 44261
Arvodet till revisorn, Ernst & Young, uppgar till 235 kkr (220).
Dértillhar revisionsbyran salt konsulttjanster for 312 kkr (335). . .
Uppskjutna skattefordringar
) X » ) Underskottsavdrag -16 146 -17191
NOt 9 AVSk”angar. OV”gt Uppskrivningar av byggnader 38 12
tkr 2014 2013 Uppskjuten skatteskuld, netto 29817 27082
Maskiner och inventarier 3252 81245}
Summa 3252 3275
Not 14 Byggnader och mark
Not 10 Finansiella intakter tke 141231 13-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1219306 1193560
tkr 2014 2013 Arets investeringar 14316 27785
Ranteintakter 532 301 Anskaffningsvarde p8 férsaljningar / utrangeringar -84.609 -2 040
Omklassificering 2498 0
Summa 532 301
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1151511 1219306
NOt 1 1 FInanSleua kOStnader Ing&ende avskrivningar -460597 -425501
A 2014 2013 Ack avskrivningar pd forsaljningar / utrangeringar 28271 1794
Rintekostnader 14134 14863 Arets avskrivningar -33761 -36 891
Ovriga finansiella kostnader 180 189 Omklassificering -2498 0
Summa 14314 15052 Utgdende ackumulerade avskrivningar -468 584 -460597
. . Ingdende uppskrivningar 14 400 15360
Not 12 BOkS[UtSd|SpOS|t|Oner Arets avskrivning pé uppskrivet belopp -960 -960
tkr 2014 2013 Utgéende ackumulerade uppskrivningar netto 13440 14400
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 1884 -623 Ing&ende nedskrivningar -39 960 0
s e o Aterford nedskrivning 39960 0
umma - Arets nedskrivningar 0 -39960
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 -39 960
Utgéende planenligt restvirde 696 366 733148
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Nedskrivning 2013 avser bokfértvarde for lokaler pa Spartaisamband med infér-
saljningtill dotterbolag. Nedskrivning gjordes till avtalat inférsaljningspris. Ned-
skrivningen aterférdes i samband med fastighetsregleringsdagen den 9 juni 2014.

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgartill 2461871 tkr (2583 014),
varav byggnader 1752526 tkr (1845 433).

Marknadsvérdetav fastigheterna berdknas till 3024 053 tkr.

Not 15 Maskiner och inventarier

tkr 14-12-31 13-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 48 654 53951
Arets investeringar 1654 3094
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -1606 -8392
Omklassificering -2498 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 46 204 48 654
Ing&ende avskrivningar -31807 -36 370
Ack avskrivningar p8 forsaljningar / utrangeringar 954 7845
Arets avskrivningar -3251 -3282
Omklassificering 2498 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -31606 -31807
Utgéende planenligt restvirde 14598 16 847
o o IR .
Not 16 Pagaende nyanlaggningar
tkr 14-12-31 13-12-31
Ing&ende balans 48303 17 496
Arets anskaffningar 149 640 60677
Omklassificering / aktivering -14473 -29871
Utgdende balans 183471 48303

Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga
tkr andelar Totalt
Ingdende anskaffningsvarde 40 40
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40




Not 18 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

tkr 14-12-31 13-12-31
Férutbetalda férsakringar 1382 1435
Upplupna ranteintakter 0 822
Upplupen parkeringsintakt 153 229
Upplupna lokalhyresintakter 697 295
Forutbetald hyra 783 263
Férutbetald bredband och TV 703 364
Ovrigt 810 1714
Summa 4528 5122

Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat
tkr Grundfond resultat Aretsresultat
Belopp vid arets ingang
(omraknat enl. K3] 12 253 174 645 101867
Disposition under 2014 257 101610 -101867
Arets resultat 9371
Utgdende balans 12510 276 255 9371

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

Not 20 Obeskattade reserver

tkr 14-12-31 13-12-31
Skillnad mellan bokforda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 11317 13201
Summa 11317 13201
Uppskjuten skatt hanforbartill obeskattade reserver, 22 % 2490 2904
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Not 21 Checkrakningskredit

Beviljat belopp pa krediten uppgartill 60 000 tkr (60 000).

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 14-12-31 13-12-31
Forutbetalda hyror 17198 15363
Upplupna réntekostnader 1228 983
Loner och lnerelaterade kostnader 3133 2993
Upplupna varmekostnader 3934 3975
Upplupna elkostnader 960 976
Ovrigt 2236 6265
Summa 28690 30555

Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 14-12-31 13-12-31
Skuld till kreditinstitut 555000 555000
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 0 0
Mellan ett till fem &r 555000 555000
Senare an fem ar 0 0
Stallda sékerheter, inklusive for checkrakningskredit:
Fastighetsinteckningar 582194 582194

Ovanstdende skulder arfordelade pé ettantal olika lan och kreditgivare. Samtliga

l&n l6per med rorlig ranta. Ranterisken hanteras med hjélp avrantederivat.

Not 24 Ansvarsforbindelser

tkr 14-12-31 13-12-31
Ansvarsforbindelser Fastigo 450 429

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
Vihar utfort en revision av arsredovisningen
for Stiftelsen AF Bostader for ar2014.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen
Detarstyrelsen som haransvaret for att
uppréatta en arsredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen

och fordeninterna kontroll som styrelsen
bedémerarnddvandig foratt upprattaen
arsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentlighetereller pa fel.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttala oss om arsredovis-
ningen pa grundval avvar revision. Gransk-
ningen har utforts enligt god revisionssed.
Fordenauktoriserade revisorninnebar detta
atthan eller hon utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kraver attden auktoriserade revisorn féljer
yrkesetiska kravsamt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att
arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

Enrevisioninnefattar att genom olika t-
garderinhdmta revisionsbevis om belopp
och annan informationiarsredovisningen.
Revisornvaljervilka atgarder som ska utfé-
ras, bland annat genom att bedoma riskerna
forvasentliga felaktigheteriarsredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delaravden interna kontrollen

som arrelevanta for hur stiftelsen upprattar
arsredovisningen fér att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som &randamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, meninte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteteni stiftelsens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa
enutvardering avandamalsenlighetenide
redovisningsprinciper som har anvants och
avrimlighetenistyrelsens uppskattningari
redovisningen, liksom en utvardering av
den 6vergripande presentationen
iarsredovisningen.

Vianserattde revisionsbevis vi harinhamtat
artillrackliga och andamalsenliga som grund
forvart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
uppréattatsienlighet med arsredovisnings-
lagenoch gereniallavasentligaavseenden
rattvisande bild av stiftelsens finansiella
stallning perden 31 december 2014 och av
dess finansiella resultat och kassafloden for
aretenligt drsredovisningslagen.

Rapport om andrakrav enligt lagar

och andraforfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens forvalt-
ning av Stiftelsen AF Bostader forar2014.

Styrelsens ansvar

Det arstyrelsen som haransvaret for
forvaltningen enligt stiftelselagen och
stiftelseforordnandet.
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Revisorns ansvar

Vartansvar ar att med rimlig sakerhet
uttala oss om férvaltningen pa grundval av
varrevision. Vi har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag forvart uttalande om
forvaltningen harvi utdver var revision av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut,
dtgarder och forhallanden i stiftelsen for att
kunna bedoma om nagon styrelseledamot ar
ersattningsskyldig mot stiftelsen eller om
det finns skal for entledigande. Vi har dven
granskat om ndgon pd annat satt har handlat i
strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet
ellerarsredovisningslagen.

Vianseratt de revisionsbevis vi har inhamtat
artillrackliga och andamalsenliga som grund
forvart uttalande.

Uttalande

Enligtvar uppfattning har styrelseleda-
moternainte handlatistrid med stiftelse-
lagen, stiftelseférordnandet eller
arsredovisningslagen.

Lund den 24 mars 2015

Nikolas Pieta Theofanous
Sakrevisor

Fredrik Borg
Aukt. revisor



Femarsoversikt Femarsoversikt

Resultat Nyckeltal
tkr 2014 VAK] 2012 2011 2010 2014 2013 2012 2011 2010
Nettoomsattning 257968 262948 255824 243 643 236 403 Bokfort varde/m? 3065kr 3006 kr 3207 kr 2876 kr 2783 kr
Driftskostnader -98077 -106 570 -104 383 -99387 -102976 Underhéllskostnad/m? 228 kr 230 kr 254 kr 245 kr 209 kr
Underhall -47 949 -51 685 -57131 -54.926 -46 496 Likviditet 99.7% 192,8% 48,7% 15,7% 34,7% 2 - - - -
Administration fastighetsutveckling -6 332 -5987 -5701 -5289 -4 611 Soliditet 31,7% 30,6% 23,3% 21,5% 22,1% - - - - -
Administration boutveckling -3252 -3362 -3158 -2719 -2131 Skuldsattningsgrad 1,8 1,9 2.8 3,1 3,0
Avskrivningar fastighetsforvaltning -34753 -37 855 -31835 -27 941 -26773 Réantabilitet pa sysselsatt kapital 2,7% 13,3% 3,5% 4,0% 3,6% 14
Réntabilitet p& eget kapital 3,4% 37.9% 7.5% 8,4% 9.5% Genomshnittlig rénteniva (%)
Bruttoresultat 67 605 57 489 53616 53381 53416 Direktavkastning 15.4% 23.3% 8.7% 9.5% 9.2%
Ovmga rorelseintakter och -kostnader -5719 80843 209 2799 1828 Nettomarginal 4,0% 35,8% 5,5% 6,0% 6,6%
. 250
Ovriga administrationskostnader -34629 -26 154 -22908 -22415 -24.869 Underh&llsgrad 22,3% 23,5% 25,9% 26,7% 23,7% TR
Avskrivningar, Bvrigt -3252 -3275 -3822 -4429 -5233 Genomsnittlig rénteniv 25% 2.7% 2.5% 2,6% 1.8% =_ B - I
Rérelseresultat 24,005 108 903 27095 29336 25142 Avskrivningsgrad 38,6% 35,0% 33.1% 33,9% 33.1% m - - - -
Fi i TR T - T 5 i Omflyttningsfrekvens 46% 47% 49% 46% 46% m - - - -
nansnetto - - - - -
: Medelantalet anstallda 62 64 63 59 60
Resultat efter finansnetto 10222 94150 14168 14 660 15529 u - - - -
Bokslutsdispositioner 1884 623 1736 2272 467 n n n “
Skatt pa arets resultat ~21735 7094 3583 -3344 -4002 Underhaliskostnad (kr/m?)
Arets resultat 9371 101867 16015 9045 11060
Kostnadsférdelning 2014 mn B BE =
Baans LTl
e St s NN
2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31 nderhall 20 % Mediakostnader 20 %
Anliggningstillgangar 894 475 798338 818536 827181 749994 _ - - - -
Omséttningstillgdngar 72 457 178 061 27166 9605 20055 n n H - -
13 14

Obeskattade reserver 11317 13201 13824 12088 9817
Avsattningar (uppskjuten skatt) 29817 27082 34176 37760 34710
Langfristiga skulder 555000 555000 555000 555000 505000
Kortfristiga skulder 72661 92351 55804 61055 57861

. Ovrigt 2 %
Summattillgangar 966 932 976 399 845702 836786 770051
9ang \ / Bredband & TV'1 % Omflyttningsfrekvens (%
Eget kapital 298136 288765 186898 170882 162662 Finansiella kostnader 6 % =
Skotsel & reparationer 13 %

o

Summa eget kapital och skulder 966932 976399 845702 836786 770 051 ISR ) Fastighetsskatt och -avgift 3 %
Administration 18 % .
500 Driftskostnader (tkr)
I‘-’\ldersfiirdelning hyresgaster 2014 ] 2%
400 Korridorrum L&genheter 2 —_—_—_/ 2
32
300 15 16 30 s T
10 % I N
200 g — 2% N
5 . 2 . N
14
i ‘ ‘ ‘ dad e - = _ - Genomsnittlig kétid, lgh (man) Direktavkastning (%) Soliditet (%)
19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 49 51 54 55 56 58 Genomsnittlig kétid, korridor (man) Rintabilitet pa sysselsatt kapital

== -33-



Bokférda varden och taxeringsvarden (tkr)

Bokfordavarden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Omrade Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark Totalt

Studentlyckan 18553 9005 9548 97391 58 940 156 331
Ulrikedal 81820 39021 42799 205000 98283 303283
Parentesen 35028 13911 21117 62000 33000 95000
Gylleholm 2466 1666 800 12800 4860 17 660
Vildanden 176 115 65985 110130 341396 173 304 514700
Magasinet 129128 27326 101802 98800 38826 137 626
Kdmnarsratten 248597 116 400 132197 431701 134082 565783
Tomegapsgarden 11984 5945 6039 18200 8800 27000
Sparta 58 785 27987 30798 121238 53762 175000
Delphi 236566 91241 145325 329000 98888 427888
Klosteréangen 47995 3732 44263 35000 6600 41600

Summa 1047037 402219 644818 1752526 709 345 2461871

Definitioner

Bokfortvarde/m? Réantabilitet sysselsatt kapital Genomsnittlig rantekostnad

Bokfortvarde fastigheter/totalyta egna
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
tillgangarirelation till eget kapital + 78 %
avobeskattade reserver

Rérelseresultat + 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

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

En samproduktion av MATS PAMP AB och REAPLAN. Fotograf NICKLAS RUDFELL (om inget annat anges).
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