


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.

2015 | korthet

Inflyttning pa Vegalyckan

I november invigde AF Bostader och Lundafastigheter Vegalyckan.

Den nya fastigheten har delats tredimensionellt och rymmer sdval

for- och grundskola som studentbostader for upp till 172 studenter.

Diremo - nytt affarssystem i egen design

AF Bostader har utvecklat ett nytt affarssystem med egen databas.
Systemet ar skraddarsytt for AF Bostaders kundprocesser och forberett
for ett véxande bestand.

Provborrning for geotermi
I juni 2015 genomfordes en provborrning for geotermisk energi pd Kamnéarsratten.
Tester visar goda forutsattningar for en fullskalig anlaggning.

Stor nytta med energieffektiviseringsprojektet

Sedan 2014 pagar ett pilotprojekt med Gvervakning och styrning av fastigheters
energisystem. Det langsiktiga malet &r minskad energiforbrukning men
systemet anvands ocksa till att forebygga akuta problem.

Vildandens yttre renovering klar
Upprustningen av de yttre delarna pa Vildanden &r klar. Arbetet har pagatt i
etapper sedan 2003. Stor omsorg har lagts om att bevara Vildandens originalitet.

Detaljplaner for Kimnarsratten och Marathon

Arbetet med detaljplaner fér Kamnéarsratten och Marathon (tidigare kallat
TornaTuna) har fortsatt. Planen for Kamnarsréatten beraknas klar 2016.
Planen for Marathon blev klar 2015 men har éverklagats av grannar.

Fortsatt lLdga hyror

AF Bostaders hyresniva &r lagre an riksgenomsnittet for studentbostadsforetag.
Hyreshajningen for 2015 blev 2,0 %, inklusive en sarskild upprakning pa 1 % for
utokade underhallsatgarder.

God soliditet
AF Bostader har fortsatt god soliditet och kan planenligt fortsatta sina
satsningar p& upprustning och nybyggnation.

Bokompakt "Arets solcellsanldaggning”
Bokompakt fortsatter réna uppmarksamhet. AF Bostader och Bokompakt har
tilldelats "Skéne Solar Award 2015" i klassen "Arets solcellsanléaggning”.
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AF Bostader ska vara Sveriges basta studentbostadsforetag. For att fortjana den
platsen ska vi utveckla relationen till studenterna, utveckla vért fastighetsbestand
och utveckla vart miljéarbete. Med de strategierna i ryggen kan vi fatta valriktade
beslut som gor vardagen battre for studenterna. Berattelsen om 2015 ar inspirerande
och bjuder bland annat pa invigning med ballonger, stérre utrymme fér novischer

och gladjedmnen pa miljdomradet. AF Bostdder ar en allt starkare rorelse

- For Lundastudenten i tiden.

For Lundastudenten i tiden

Lunds studentliv ér ndgot alldeles extra.
Ett forstklassigt, internationellt topp-100-
universitet. En campusmiljé som mixar
cityliv och studentliv, dér allt finns inom
cykelavst&nd. Och fantastiska mojligheter
till utbyten med Oresundsregionens
ldrositen och néringsliv.

Vi finns till for studenterna
AF-familjen — som best&r av Akademiska
Foreningen, AF-borgen och AF Bostiider
— dr vart viktigaste samarbetsorgan. Till-
sammans har vi ett unikt erbjudande som
syftar till att bibehalla och forstirka Lund
som den frimsta studentstaden i Sverige.

Akademiska Féreningens utskott arrang-
erar roliga och lirorika aktiviteter for alla.
AF-borgen ir ett aktivitetscentrum och en
sjalvklar samlingsplats fér Lunds studen-
ter och véra hyresgiister. AF Bostider 4r
studenternas eget bostadsforetag. Tack
vare vér l&nga relation till AF-familjen
forstér vi studentlivets utmaningar och
forutsittningar bittre 4n ndgon aktdr pd
byggmarknaden.

Alla vara hyresgister, och alla som stir i
vér bostadskd, ska vara antagna vid Lunds
universitet. Genom arliga studiekontroller
frigor vi ett stort antal bostider &t aktiva
studenter. Under 2015 kunde vi 6ka antalet
bostider som vi reserverar f6r novischer

— och vi hoppas kunna ¢ka ytterligare
framover. Forturen for novischer ér viktig
eftersom majligheten att omg&ende fa en
bostad #r en forutsittning for de gymnasie-
ungdomar som ska vilja utbildningsort.

Vi ska fortsatta véaxa

I september arrangerade vi ett seminarium
for bostadsministern och representanter
for de fem storsta studentbostadsforetagen
i Sverige. Vi diskuterade forutséttningar
och villkor fér investeringar i studentbos-
tider. Regelverken #r fortsatt oférindrade
men regeringen har kommit med férslag
till subventioner. Idag behévs 20 000 nya
studentbostider i Sverige. De stora brist-
orterna dr Stockholm, Uppsala, Géteborg
och Lund.

Vart mél dr att viixa med minst 125 nya
bostider per ar. Vi har en strategi som
innebir att vi bygger helt i egen regi. Vi
har stor erfarenhet och kan utforma véra
studentbostider pa ett optimalt sitt. D&
vet vi att morgondagens studenter f&r en
produkt som ér héllbar, haller hog kvalitet
och erbjuder trygg ekonomi.

[ november firade skolbarn och studenter
tillsammans invigningen av Vegalyckan —
en fastighet som innebir ett nytinkande
nir det giller studentbostider. Vegalyckan
ar byggd i samarbete med Lundafastigheter

och fastigheten har delats
tredimensionellt. Nedre vaningen

rymmer en - och grundskola 1-3 medan
de 6vre planen rymmer studentbostider
for upp till 172 studenter.

Arbetet med de stora detaljplanerna for
Kémnirsritten och Marathon (tidigare
kallat TornaTuna) fortsitter. Vi berdknar
att projekten sammantaget ger plats for ver
1 000 nya hyresgister. Planen for Kémniirs-
ritten beriknas vara klar sommaren 2016.
Planen fér Marathon ér fardig men har nu
overklagats av grannar i nidromradet.

Vi fortsétter att utmana oss sjilva och
vér omvirld for att hitta nya l6sningar
for nybyggnation och fortéitning av vért
bestadnd. Med lag belaning, stark balans-
rikning och férnyade kreditvillkor har
vi en stabil finansiell plattform for
kommande investeringar.

Framsteg i miljoarbetet

[ vért hallbarhetsarbete ér den storsta
utmaningen vart dldre best&nd, dir vi har
som initialt m&l att minska energiférbruk-
ningen med 15 % till 2019. For att n& mélet

har vi pabdrjat ett stort antal &tgirder av
skiftande slag. Vi kan nu se resultat av
dessa dtgirder dven om vi har langt kvar
till mélet.

Vira fastigheter viirms i stort sett uteslu-
tande med fjirrvirme. Fjdrrvirmen har
ménga fordelar men kostar forhallande-
vis mycket. I juni genomférde vi dérfor
en provborrning fér geotermisk energi
p& Kémnirsritten. Provborrningen var
mycket framg&ngsrik och nu diskuterar
vi méjligheterna till en fortsittning med
berérda myndigheter och entreprenérer.

Under 2015 har vi ocks fortsatt att
engagera studenterna i miljdarbetet. Vi har
bland annat férbéttrat var miljokommu-
nikation, effektiviserat killsortering och
sophantering och genomfort en textil-
insamling i ett nystartat samarbete med
Human Bridge. Hela &tta ton textilier har
limnats in av engagerade studenter och
medarbetare.

Fortsatta satsningar pa underhall

De senaste &ren har det blivit allt tydligare
att vi maste fi fram en ny underhallsplan.
Vi befinner oss i slutfasen av ett antal stora
och kostnadskridvande projekt med tyngd-
punkt p8 yttre underhall. Nu ér det dags
att blicka fram4t och 1&ngsiktigt planera
underhéillet av framftrallt vara ldre fastig-
heter. VAr ambition var att fiardigstilla den
nya planen 2015 men bland annat brist pd
personal har medfért férseningar. Nu har
vi anstillt en ny teknisk forvaltare, samt
projektanstillt en person som enbart ska
jobba med att ta fram den nya underhalls-

planen. Férhoppningen dr didrmed att vi
blir firdiga 2016.

Bittre service med satsningar pa IT
Vi har genomf6rt omfattande — och efter-
lingtade — satsningar p& véra [ T-system.
Vi driftsatte ett nytt intranit under 2015
som avseviirt effektiviserar vér interna
kommunikation. Men framfor allt har

vi utvecklat ett helt nytt affirssystem

med egen databas som bygger p4 tidigare
losningar. Anledningen till att vi har valt
att utveckla sjilva, istillet for att kopa ett
system, dr bland annat att vi har processer
och fléden som inte gir att anpassa till

de standardiserade verktyg som finns p&
marknaden. Antalet kundérenden ér
dessutom mangdubbelt stérre hos oss dn
hos andra hyresviirdar. VArt eget system &r
kraftfullt, littanvant och forberett for ett
viixande bestdnd. Systemet lanseras 2016
och blir en kraftfull springbrida for béttre
service i vira kundprocesser.

Ljusglimtar i svara tider

I fjol blev konsekvenserna av det anstring-
da liget i vAr omvirld smértsamt tydliga.
Aterigen kinns det angeliget att betona
att AF-familjen vilkomnar och méter alla
sorters ménniskor pa lika villkor, och att
AF Bostiider ser mangfald bland kunder,
medarbetare och partners som nigonting
sjalvklart. Under hosten beslutade vi att
starta en bovérdsskola i samarbete med
Arbetsformedlingen. Vi hoppas p8 si vis
oka intresset for bovirdsyrket och p4 sikt f&
fler ungdomar att soka sig till AF Bostéiider.
Vi har ocksd undersokt méjligheterna att
ta emot flyktingar pa arbetsplatstrining

men vi har 4nnu inte hittat ritt koncept.
Under fjoléret beslutade styrelsen om ett
projekteringsstdd till en ombyggnad av
Stora Salen i AF-borgen. Stora Salen

och AF-borgens verksamheter &r inte bara
centrala for vira hyresgister. Borgen dr
ocks8 en stark bastion fér 6ppenhet, frihet
och demokrati. Vi lovar att st8 forst i kén
Pa nypremidren.

Nir vi nu tar sikte pd 2016 vill jag tacka
styrelsen och vér personal for allt arbete
och engagemang ni lagt ner under 2015.
Det ér tack vare er som AF Bostéder ér
Sveriges bista studentbostadsforetag.

Henrik Kranty
VD, AF Bostdider




AF Bostader &r en stiftelse med uppgift att tillhandahalla bostader at Lundastudenter.

For att sté i AF Bostaders ko ska du vara antagen vid Lunds universitet, och s& lange du

bor kvar ska du studera aktivt (och helst flitigt]. De arliga studiekontrollerna frigor ett

stort antal bostader at aktiva studenter.

| varan kd

o

storst inte fo

AF Bostiders stadgar siger: "Stiftelsen har
till uppgift att 4ga och forvalta byggnader,
avsedda som billiga och &ndamélsenliga
bostéder &t aktiva studenter tillika leda-
moter i Akademiska Féreningen i Lund
samt andra enskilda eller grupper varom
styrelsen for stiftelsen bestimmer.”

— Hela v&r verksamhet kretsar kring Lun-
dastudentens bista, sdger Claes Hjortrons-
teen, forsiljningschef pd AF Bostéider. Vi
bygger bostider, vi forvaltar bostidder och
vi hyr ut bostider f6r de som kommer till
Lunds universitet for att studera. Alla som
bor hir har en aktiv relation till Lunds
universitet.

Hyresvirdar ger ibland fértur baserad pa
boendetid. S&dana regelverk gynnar redan
etablerade hyresgéster. Ibland prioriterar
man kunder p& andra sitt, via poing-
system.

— I Lund tillimpar vi istéllet en rak ko dér
alla som véintar p4 sin tur behandlas lika,
siger Claes Hjortronsteen. Hir giller att
bostadssokande och hyresgéster ska vara

aktiva universitets- eller hogskole-
studerande i Lund och medlemmar i
Akademiska Féreningen. Ingen f&r
extrapoing for senioritet, medlemskap
eller liknande.

Att vara "aktiv student” innebir att du ska
ta motsvarande minst 15 hogskolepoiing
per termin for att f behlla din bostad
eller koplats. Varje &r kontrollerar AF
Bostéder att samtliga hyresgister antingen
dr nyantagna eller tar tillrdckligt manga av
sina studiepoing for att betraktas som akti-
va studenter. Kontrollerna gors i samarbete
med studiedokumentationssystemet Ladok.
Varje &r frigors flera hundra bostéder som
aterigen kan erbjudas till aktiva studenter,
eller till studenter som #r pd vig in.

— Vi 4r vildigt tydliga med vad som giller
redan niir man tecknar hyresavtal hos
oss, siger Claes Hjortronsteen. Och vira
hyresgiister har stenkoll p4 reglerna. Alla
vet att nir man ir klar med sina studier

i Lund, d& sdger man upp sin bostad och
slapper sin koplats.

En av Lunds universitets framg&ngsfaktorer
ar formagan att locka 1&ngviiga studenter.
AF Bostider ger extra stéd 4t nyantagna,
sa kallade novischer, som bor utanfor
pendlingsavstand, det vill siga utanfor

Skéne.

— Utomskanska novischer 4r beroende
av en bostad for att kunna p&bdrja sina
studier, sidger Claes Hjortronsteen.
Samtidigt har de svArast att sl8 sig in p&
bostadsmarknaden i Lund. Soktrycket
fr&n den hér gruppen r stort.

— Historiskt har vi 6ronméirkt cirka 500
bostéder per &t dessa novischer och 2015
hojde vi till 720 bostéder med lyckat
resultat, sdger Claes Hjortronsteen.
Normalt far du en koplats som baseras

pa tidpunkten for din registrering. Men
nir det giller prioriterade novischer samlar
vi ihop alla ansdkningar till en och samma
tidpunkt — sedan lottar vi ut koplatserna.
P4 s4 vis har alla samma chans att 8 ett
hyresavtal till terminsstarten, vilket &r
uppskattat.

Ny inredning underlattar stadning och kallsortering

Sedan 2005 driver AF Bostader projektet
Rent och snyggt - en ambitids satsning for
att halla trivseln i korridorboendena pa
toppniva.

Bostadsomradenas avfallsstationer erbjuder
fina mojligheter till kallsortering. Antalet
fraktioner okar standigt och for att under-
latta sorteringen har studenterna borjat
konstruera egna losningar i korridorkoken.

Platsbrist i kéksskap och stadskrubbar gor
att de har jobbat i motvind.

AF Bostader har darfor inventerat behovet i
cirka 100 korridorer pa Delphi, med malet att
bade underlatta kallsorteringen och forenkla
stadningen.

Nu har stddskrubbarna fatt helt ny inredning.
H&r ryms bade smart och platsbesparande

forvaring for samtliga stadredskap, och be-
hallare for totalt sju fraktioner. ,&tervinnings—
karlen ar val avvdgda sd att de &r lagom l&tta
att bara nar det ar dags att tomma dem vid
avfallsstationen. Studenterna har fatt battre
ordning i de gemensamma utrymmena, och
det har blivit enklare &n ndgonsin att stida.
Projektet fortsatter under 2016.




Hos AF Bostader byter 3 000 ldgenheter och korridorrum hyresgést varje ar - de flesta vid terminsstarterna.
Med sa stor och intensiv administration krévs marknadens basta teknik for att kunna erbjuda studenterna
basta tankbara service. Nu lanserar AF Bostader ett 100 % studentanpassat drende- och servicesystem,
framtaget av en expert pa omradet - AF Bostader sjilva.

Egendesignat kundsystem gor
livet lattare for studenterna

Samtliga hyresgister hos AF Bostider

ir aktiva studenter. Studietiden 4r mer
spontan och varierad #n manga kanske
tror. Studenterna varvar studier i Lund
med studier pd annan ort eller utomlands,
manga flyttar ihop och flyttar isit, en del
tar sabbatsAr for att sedan iteruppta studi-
erna igen. Exemplen #r manga och antalet
in- och utflyttningar #r avsevirt hogre 4n
hos andra hyresvirdar. Varje tva&rsperiod
omsitter AF Bostider lika manga hyres-
gister som foretaget har studentbostider.

— Nir en bostad byter hyresgist ska en
miingd drenden hanteras, berittar Maria
Parnestedt, ansvarig for verksamhets-
utveckling pd AF Bostider. Forst letar
studenten bostad p& v&r webb och far en
koplats. Sedan ska uppgifter samlas in,
avtal skrivas, nycklar hamtas och hyres-
aviseringar skickas ut. Och for studenten
som flyttar ut ska uppsigning, flyttstad-
ning, besiktning, nyckelinlimning och av-
flyttning goras inom loppet av en till tv&
manaders uppsigningstid. Stérre delen av
omflyttningarna sker dessutom p& samma
tidpunkter, vid &rets tv4 stora antagningar.

For att klara hanteringen och samtidigt
erbjuda en forstklassig service har AF Bo-
stiader sedan linge tagit hjilp av tekniken.

I stort sett alla drenden &r digitaliserade,
fran bostadsletande och avtalsskrivning
till tvittstugebokning och slutbesiktning.

— Vi har utvecklat processer och floden
som &r unika for oss, och som syftar till
att alla delar av verksamheten ska vara
till nytta for vira hyresgister, siger Maria
Parnestedt. Hittills har det inte gétt att
anpassa vara floden till de standardiserade
fastighets- och kundsystem som finns p&
marknaden. Dessutom ér de svérarbetade
och omstindliga. Om vi kommer p& en
smart arbetsbesparande 4tgird kan den ta
4ratal att genomfora eftersom den méste
g8 igenom konsultationer och godkin-
nande av andra féretag som anvinder
systemet. Ibland tvingas vi géra uppdate-
ringar precis vid antagningstopparna nir
vi dr som mest beroende av vért system.

AF Bostider beslutade att designa ett eget,
kraftfullt och littanvint system — byggt
helt utifrén studenternas behov — ett
system framtaget specifikt for student-
bostadsforetag. Under 2016 introducerar
foretaget Diremo.

— Diremo ir vart nya hjirta, ett system
som pa ett naturligt sitt knyter ihop
verksamhet, bostider och kunder, och

som Ar byggt utifrdn hindelser, moten
och drenden i vér vardag. P4 sikt kommer
Diremo att stodja vira fléden ner i minsta
detalj, siger Maria Parnestedt.

Systemet &r helt egendesignat och stora
resurser har lagts pd att nd hogsta kvalitet
i slutresultatet. Ett stort antal medarbetare
har involverats i kartliggning och inven-
tering av arbetssitt, kravbild och behov.

—Nu kan vi anpassa drendehantering och
vidareutveckling efter kundernas 6nske-
mal och efter vira egna idéer. Alla for-
bittringar kan initieras pa en eftermiddag
istillet for efter flera m&nader av program-
mering. Och vi kan garantera stabilitet vid
vara antagningar och omflyttningar.

— Diremo ir ocksa forberett for ett vix-
ande best&nd och ett 6kande flode av
drenden. Griinssnittet #r webbaserat och
intuitivt. Den som jobbar med studentbos-
tiader behover bara en enkel genomging
for att forstd hur det fungerar. Och vara
kunder kan i framtiden rikna med dnnu
bittre service, storre tillginglighet och
enklare drendehantering.




Det behdvs 20 000 nya studentbostader i Sverige. For att &stadkomma bra och hallbara studentbostader
med hyror som studenterna har rad med, krévs l6sningar som hamtas utanfér boxen. | november invigde
AF Bostdder Vegalyckan, ett resultat av klokt och finurligt samarbete med Lundafastigheter. Har samsas
forskola och grundskola med nya bostader for upp till 172 studenter - i samma byggnad. Och alla stormtrivs!

Vilken lycka!

Bara 1 kilometer frén Lunds centrum
ligger Vegalyckan, alldeles intill det
omtyckta omradet Studentlyckan. Miljon
ar som gjord for ett studentboende, avskilt
och lugnt, lummigt och grént med en park
alldeles intill.

— Kommunen behévde en ny skola och vi
behévde studentbostider, siger Magnus
Cederberg, ansvarig for fastighetsut-
veckling p& AF Bostider. Genom att

sl samman kommunens tomt med en
outnyttjad del av Studentlyckans tomt och
dela fastigheten tredimensionellt, fick vi
en riktigt lyckad fortitning dir vi slog tva
flugor i en small.

Vegalyckan har en mjukt vilvd huskropp

i tre och ett halvt plan. Nedre vaningen
hyser forskola och grundskola, och de évre
vaningarna studentbostider. Skolan har
entréer och lekytor mot parken. Student-
boendet har entréer, angoringsplatser och
en skyddad uteplats p& gatusidan. Ljud-
isolering mellan fastigheterna ser till att
barn och studenter inte stér varandra.

Projektet har fokuserat p4 att hélla nere
produktionskostnaderna utan att ge avkall
pa kvalitet. Som exempel 4r samtliga 110
badrum prefabricerade i Finland.

— Badrum #r kvalitetsméssigt en kénslig
bygedel, siger Magnus Cederberg. Manga
moment ska utforas av flera personer pa
liten yta. Hir liggs ofta stora resurser i
slutskedet och badrummen blir l4tt en
flaskhals. Prefabricering r vanligt pa
hotell och batar och de firdiga badrum-
men levereras kvalitetsgranskade och
plomberade. De siitts enkelt pi plats innan
vatten och el kopplas in. Det kinns tryggt
att veta att en finsk robot monterat kakel-
plattorna i lugn och ro.

An viktigare &r att det firdiga boendet blir
trivsamt och att den framtida férvaltningen
fungerar effektivt, nigot som ibland gléms
bort i samband med nybyggen.

— Det ir viktigt att vi som driver bygg-
projekt hela tiden utgar ifrén att fastig-
heten en dag 6vergar till att bli forvalt
ningsobjekt, siger Magnus Cederberg.
Fastighetens egentliga startpunkt 4r ju nir
studenterna flyttar in. Att bygga far inte
vara att stapla tegelstenar. Vegalyckan

ar inte en produkt utan en funktion

som andra ska anviinda och varda under
mycket 18ng tid. Darfor ser vi alltid till att
dra nytta av synpunkter frin bovirdar och
hyresgister fran tidigare projekt och :ldre
omréden.

=10 =

Skolverksamheterna och studenterna har
helt skilda behov, men allt har gitt som pla-
nerat och vardagen #r fri frin kulturkrockar.

— Jag tycker allting fungerar vildigt bra,
siger Johan Higglof, bovird pa Vegalyckan.
Huset #r vil ljudisolerat, bdde mellan
ldgenheterna och mellan fastigheterna sa
att alla fir studiero. Tviittstugorna 4r rena
och snygga tack vare vara automatiska
system for tvittmedelsdosering. Hir finns
fina funktioner for killsortering och alla
har egen cykelparkering med rejila stolpar
och 18sbyglar s3 man far beh&lla sin cykel.

En vilkommen innovation dr det nya
utrymmesbesparande sopsystemet UWS

— Underground Waste System — som déljer
samtliga sopkirl under jord.

— Med traditionell sophantering kor sop-
hiimtarna ivig for att tdbmma varje con-
tainer. P4 den stunden hinner det ofta bli
skripigt i soputrymmet. Den underjordiska
containern lyfts upp och toms direkt i last-
bilen och placeras tillbaka med detsamma.
P4 s4 vis far vi bittre ordning och hogre
trivsel. Vi slipper lastbilar som kor omkring
pa omradet och dessutom ér det snyggt.
Allt som syns ovan jord ir stilrena, brev-
1&deliknande inkast for olika fraktioner.
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Varsam renovering av Vildanden klar!

Vildanden ar ett av AF Bostaders storsta och

mest omtyckta bostadsomraden, uppfort
1966. Omradet ritades av Lundaarkitekten
Bengt Edman och har beldnats med Kasper
Salinpriset. Arkitekturen ar kand for sina
palissadkladda loftgangar och for sin ute-
miljo med avenbokshackar, kastanjetrad och

fria gronytor. Sedan 2003 har AF Bostader

i olika etapper arbetat med att rusta upp de
yttre delarna av Vildanden. De handfasta
atgarderna - renovering av murverk, lagning
av tegelfogar, byte av belysning, fénster-
renovering, malning, betonglagning och
pcb-sanering - har utforts med varsam

IBRAHIMOVIC

hand, i dialog med stadsbyggnadskontoret.
Tack vare stor hantverksmassig omsorg

och ett stort engagemang fran samtliga
projektdeltagare har Vildandens originalitet
kunnat bevaras i detaljerna. Vildanden star
nu lika stolt som forr, redo att charma manga
kommande generationer studenter.




Under 2015 har AF Bostaders hallbarhetsarbete bjudit pa bland annat battre kommunikation med
studenterna, nya lGsningar for kallsortering och en smatt fantastisk textilinsamling. Hogsta prio har

effektiviseringen av fastighetsbestandets energisystem och malen &r hogt satta. Med nya styrsystem

och en lyckosam provborrning for geotermisk energi, ser framtiden allt gronare ut.

Gronare och skonare
med ny teknik

P& Kémnirsritten pgar sedan 2014 ett
pilotprojekt med detaljerad évervakning
och styrning av fastigheters energisystem.
I pilotfastigheterna har AF Bostiider
uppgraderat virmevixlare, pumpar,
kopplingar och ventiler, installerat
temperaturgivare, viderstationer och
ljusrelin samt driftsatt ett webbaserat
6vervakningssystem.

— Sedan 2014 p&gir ett intensivt analys-
arbete och fastigheterna lir oss hela tiden
mer och mer om hur vi kan styra vir
energiforbrukning och samtidigt erbjuda
ett perfekt inomhusklimat, siger Bengt
Persson, ansvarig for energieffektiviserings-
projektet pA AF Bostider. Styrsystemet
hjilper oss ocksa att lokalisera akuta
problem snabbare, vilket innebér bittre
information till vira hyresgister men
ocks8 omfattande besparingar eftersom
vi kan férebygga kostsamma skador. Det
har vi haft stor glddje av vid ett flertal
tillfillen 2015.

— Under &ret har vi ocksd minskat vira
elkostnader genom en inventering dér

vi lokaliserat ett stort antal 6verdimen-
sionerade elavtal. Vi byter ocksa lépande
ut fastighetsbestandets 600 ventilations-
fliktar till modeller som 4r energisnéla
och Euroventcertifierade.

AF Bostiders fastigheter virms till éver-
vigande del med fjirrvirme. Kostnaderna
for fjarrvirme ér relativt hoga och mojlig-
heterna att aktivt minska sin miljop&ver-
kan #r begrinsade eftersom fjirrvirme-
producenten styr valet av energikilla.

— I juni 2015 genomftrde vi en provborr-
ning for geotermisk energi p& Kdmnirs-
ritten, berittar Bengt Persson. Geotermi
innebir att energi himtas ur markens
jord- och berglager, en b&de kostnadseffek-
tiv och ren energiform. Marken i Lund ér
p& manga hall erkint limpad fér geotermi
och vAra tester visar att Kimnérsriitten
har goda forutsittningar for en fullskalig
anliggning. Nu diskuterar vi en tinkbar
fortsittning med myndigheter och entre-
prendrer.

I de senaste &rens nysatsning p& miljo

och hallbarhet ingar att alltmer engagera
hyresgister, personal och andra intressenter
i det vardagliga miljdarbetet.

— Vi vill inspirera kunder och medarbetare
att hela tiden tinka hallbart, sidger Dag
Oredsson, miljéansvarig p& AF Bostider.
En viktig uppgift 4r att skapa engagemang
men ocks8 forutsittningar. Fjolaret har
handlat mycket om bittre miljokommu-
nikation, diskussioner i sociala medier,
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korridorkontaktméten och studiebesck
samt forenklad avfallshantering och
killsortering.

Ett bra exempel p4 att alla kan gora
skillnad, dr &rets textilinsamling.

— Textilinsamling har linge efterfrigats
av bade hyresgister och personal, séiger
Dag Oredsson. Tidigare férsok har inte

fungerat men nu har vi ett nytt container-

system frdn Human Bridge som fungerar
perfekt. Human Bridge arbetar med
materialbistdnd som sjukvérds- och

handikapputrustning. Klidder och textilier

skickas som bistand till linder i Afrika

och Osteuropa, eller siljs for att finansiera

bistdndsinsatser. Totalt landade vi pa 4tta
ton klider, lakan, skor och gosedjur som
far gora ny nytta i andra delar av virlden.

— Textilinsamling #4r hallbarhetsarbete

i sin finaste form, sidger Dag Oredsson.
Det sparar jordens resurser i form av stora
méngder vatten och energi, och minskar
kemikalieanviindningen avsevirt. Det

kinns riktigt bra att vi har fatt det hir att

fungera, inte minst for att intresset 4r s
stort bland vAra fantastiska hyresgister.
Vi lovar att det kommer fler initiativ som

hjélper vara kunder att vara klimatsmarta.

Grattis Bokompakt - "Arets solcellsanlaggning” 2015!

AF Bostader och Bokompakt har tilldelats
"Skéne Solar Award 2015” i klassen "Arets
solcellsanlaggning”. Bokompakt far priset
for "ett spannande designkoncept” med
“takintegrerade solceller med bra expo-
nering i stadsbilden” och “ett starkt symbol-
varde fér malgruppen”. Bokompakt fortsatter
att rona stor uppmarksamhet i svensk och

internationell press, och studiebesoken ar
manga. AF Bostader har byggt Bokompakt
- Sveriges minsta studentbostader - for att
utmana dagens byggregler och finna nya
satt att uppfora studentbostader av hog
kvalitet, med ldga boendekostnader och
hallbara energilésningar. Bokompakt ar
sjalvforsorjande vad galler uppvarmning,

bland annat tack vare solceller och ater-
vinning av spillvattenvarme. Priset delas ut
av Solar Region Skane - en férening startad
av Malmg stad, Energikontoret Skane och
Lunds tekniska hogskola - i samarbete
med E.ON Varme och Serviceforvaltningen
i Malmo stad. Tusen tack!




AF Bostaders
ledning

Tack vare var processorganisation ar vi alltid

kundfokuserade och kan basera hela varverksamhet
pé& kundernas behov och forvantningar. Arbetet leds
avtre huvudprocesser: Boutveckling, Forsaljning och
Fastighetsutveckling. Till deras hjalp finns dessutom
tre stodprocesser med specialkompetens inom

Marknad, Ekonomi och Personal.

VD ansvarar fullt ut for

En av de viktigaste upp-
gifterna r att se till att AF
Bostider fungerar optimalt
s& att vara kunder blir nojda.
Det handlar om att vi utnytt-
jar var personal p4 ritt sitt
och att personalen har ritt
verktyg for att kunna utféra
sina arbetsuppgifter. En

VD annan viktig uppgift ir

Henrik Krantz att svara for AF Bostiders

kontakter med omvirlden.

verksamheten infor styrelsen.
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Boutveckling
Rose-Marie Stolpe

Marknad
Dag Oredsson

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
felanmiilan, besiktningar,
skotselfragor och lopande
underhall for att boendet
ska bli trivsamt och tryggt.
God service och ett bra be- Forsaljning
motande i alla kundméten Claes Hjortronsteen
ser vi som en av véra

viktigaste uppgifter.

Marknadsprocessen har till
uppgift att stodja verksam-
heten i alla marknadsfragor
och utgdr i detta arbete fr&n
en kommunikationsstrategi.
Marknadsprocessen har ocksa
det 6vergripande ansvaret for
AF Bostiders miljoarbete.

Ekonomi
Mats Rudenschold

Forsiljningsprocessen svarar
for den inledande kontakten
med studenterna, frin kon-
takt till kontrakt, men ocksa
for 16pande avtalsfrigor.
Processen hanterar ocksa
uthyrningen av kommersiella
lokaler och parkeringsplatser.
For de kommersiella kunderna
ingér dessutom ansvar for
lspande kundkontakt och
service under hyrestiden.

Ekonomiprocessen ansvarar
foretagsdvergripande for

alla frigor som rér ekonomi-
styrning och finansiering

av verksamheten. I processen
ingér dven ansvar for
huvudkontoret samt IT.
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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
vérda och vidareutveckla
b&de den yttre och inre
miljon. S kostnadseffektivt
som mojligt ser vi till att
véra hyresgister trivs och har
bostéder med ritt funktiona-
litet. Inom Fastighetsutveck-
ling ligger ocks8 ansvaret for
AF Bostiders nybyggnation
och att se till att vi har ett
bra utbud av studentbostidder
dven i framtiden.

I personalprocessen finns
ansvaret for alla de féretags-
Svergripande frigor som ger
en vil fungerande organisa-
tion med kompetenta med-
arbetare som trivs i sitt arbete.
Exempel p& frigor som finns
hir 4r rekrytering, l6ner 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.

Rantebindningstid
Loptid Mkr

Rorliga
2020
2021
2022

2024
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Lanestruktur

Den totala laneportféljen uppgick
2015-12-31till 555 Mkr (555). Samtliga
lan har pantbrevsom sakerhet. Rante-
kostnaderna dkade till 15,0 Mkr (14,1) och
den genomsnittliga rantenivan for aret
uppgartill 2,7 procent (2,5).

Vid arsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom ranteswapar
pa 410 Mkr (410). Portfdljen hade en genom-
snittlig rantesats pa 2,8 procent (2,6)

samt en genomsnittlig kvarstdende
rantebindningstid om 4,8 ar (5,5).

Det arvar bedomning att réntorna for

2016 kommer att fortsattavara, relativt

sett, laga.

Kanslighetsanalys

Effekt pa resultatet i Mkr

Okning avvakansgraden fér
bostader med 1 procentenhet

Férandring avvarmepriset med 10 %

Forandring avrantelaget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

Forandring avranteldget med
1 procentenhet, langsiktig effekt
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Vildanden ligger ivastra Lund, omtyckt
bland annat for sin inbjudande utemiljo och
branarservice 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.

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

: I'.:Eyll. T

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 Kamnarsratten

Kamnarsratten i nordostra Lund ar alskat
for utemiljon, aktivitetsmojligheterna

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

losterangen

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

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

finns 539 korridorrum och 16 lagenheter.

Ett studentparadis pa Lunds basta lage.

8 Parentesen

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

9 Ulrikedal

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

10 Gylleholm

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

Produktionsar Antal bostader
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
Kamnarsratten 1969, 1994 1986-98, 2004 120 1222 1342 52 603 1653 54 256
Sparta 1970 - 539 16 558 14 404 - 14 404
Vildanden 1966, 1997 2002/2011 469 618 1087 38513 527 39040
Magasinet 1916/2012 1990 b4 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 - - 112 112 2464 4b 2508
Dammbhagen 2014 - - 95 95 3840 - 3840
Vegalyckan 2015 - - 110 110 3348 - 3348
Totalt 2902 3164 6066 203466 10 256 213722
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11 Studentlyckan

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

12 Dammbhagen

Dammhagen ar en strykjarnsformad
skonhet pd sju vaningar, beldagen 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.

13 Vegalyckan

Vegalyckan ligger lugnt och trivsamt, i
gron och lummig parkmiljo. Narservice
och cityliv finns alldeles intill. Har finns 48
enrummare och 62 kompis- och parlagen-
heter, varav 20 med mysigt loft. Gronska,
gladje och stérsta mojliga tystnad.
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PEHR ANDERSSON
Ordférande, Ekonomisk sakkunnig
Naringslivsdirektor, Malmo stad

Styrelsen

AR
EVALEIRE

Ledamot, vice ordférande

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

RAGNVI MELIN
Ledamot
Studerartill arkitekt.

Tidigare kommunikationschef
i Akademiska Féreningen

JASMINEKITZING
Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman

Fil. kand.isamhallsplanering

JOHAN GRANEHULT
Ledamot, juridiskt sakkunnig
Advokatvid Mannheimer
Swartling Advokatbyra

SANDRA SELANDER

Ledamot

Miljokonsultoch projektledare.
Tidigare ordférande i Kuratorskollegiet.

PATRIKLUNDBERG
Ledamot

Civilingenjér lantmateri
Fastighetskonsult, Niras
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JULIABORG

Ledamot

Verksamhetschef Akademiska Foreningen
Studerar medicin

SUZANNE BOHME
Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pa AF Bostader

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed féljande redovisning for
verksamhetsaret 2015.

Verksamheten

AF Bostader harenligt stadgarna “... till uppgift
attagaoch forvalta byggnader, avsedda som
billiga och andamaélsenliga bostader at aktiva
studenter, tillika ledamoteri Akademiska
Foreningenilund samtandra enskilda eller
gruppervarom styrelsen for stiftelsen
bestammer”.

AF Bostdders styrelse

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

Styrelsen har sedan 2014 nio ledaméter och
inga suppleanter. Anders Dellson och Eva Leire
harvarit ordforande respektive vice ordférande
i styrelsenunder 2015. Anders Dellson har dock
aviserat sin avgang som ordforande och ledamot
infor 2016. Han lamnar styrelsen den 29 februari
2016 da Pehr Andersson tar Gver.

Pierre Andersson innehade posten som
bostadsombudsman fram till och med
2015-06-30 d& han ersattes av Jasmine Kitzing.

Henrik Krantz harvaritoch arVD for
AF Bostader.

AF familjen

AF BostaderarendelavAF familjen. Tillsam-
mans med AF och AF Borgen AB harviett hel-
tackande erbjudande for Lunds studenter som

inte finns pa ndgon annan studieortiSverige.
De aktiviteter som bedrivs i AF:sregioch i AF
Borgens lokaler har stor betydelse for student-
livet och darmed for trivseln under studietiden.
Foren student finns det ménga olika aspekter
pavaletav utbildning och studieort. Sjalvklart
betyder utbildningen och universitetet valdigt
mycket men studentlivet pa orten och mojlig-
heten att skaffa bostad till en rimlig kostnad
har blivitalltviktigare. Vifortsatter darférvart
arbete for ett battre studentlivisamarbete med
nationerna ochvaravanneriAF familjen.

Hindelser under aret

Efterfrdgan pa studentbostéder har fortsatt att
vara mycket hog. Kotiden for ett korridorrum har
under aret legat pd i genomsnitt 12 manader och
foren lagenhetigenomsnitt 25 manader. De nya
studenter som har sin hemvist utanfor Skane
har forturtill lediga bostdaderisamband med
var- respektive hostterminsstart. | september
slappte vi 6ver 700 bostader till novischer, vilket
arfleranndgonsintidigare. Bostdderna har
kunnat fristéllas bland annat till foljd av var
nyproduktion och darmed 6kande flyttkedjor.
Bostaderna harvarit fullt uthyrda med undantag
forvakanser betingade av forvaltningsmassiga
skal sdsom ombyggnader, saneringar och lik-
nande. Omflyttningstakten var cirka 52 % vilket
aren liten 6kning jamfort med foregdende ar.

I slutet avaret harvigenomfért tva viktiga for-
andringar avvar organisation. For det forsta har
vi utokat antalet forvaltningsomraden fran tva
tilltre. Skalet till forandringen var att det gamla
forvaltningsomrade 2 hade tva forvaltningskon-
tor och stor geografisk spridning mellan fastig-
heterna. Omradeschefen hade helt enkelt svart
attvara pa alla stallen samtidigt vilket medférde
svarigheter bade for personal och for omrades-
chefidetdagliga arbetet. | och med delningen far
vien ordning darvarje omradeschef utgar fran
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ettavvara tre omradeskontor och dérmed blir
narvarande pa ett battre satt. For detandra
haransvaret for IT-verksamheten forts over
tillekonomiprocessen. Driften av T ar sedan
langtid utlokaliserad till AddPro och avtalet
fornyades under 2015. Den standigt pagdende
verksamhetsutvecklingen under T kan hanteras
av befintlig personal och med stéd avvarsam-
arbetspartner BDD. Vid en helhetsbedomning
anserviatt chefskapet dver IT-verksamheten
ocksa skall kunna hanteras under ekonomi-
processen. Férandringen sammanfaller med
att Per Olof Stener garipension.

Den 20 novemberinvigde vi Vegalyckan
tillsammans med Lunds kommun. Byggnaden
drdeladitva fastigheter med olika dgare; kom-
munens skola i bottenplan och AF Bostaders
studentbostaderiplanen ovanfor. Denna tre-
dimensionella fastighetsbildning harvariten
forutsattning for att projektet skulle kunna ge-
nomforas. Den mark som tillhorde AF Bostader
var for liten for ett bostadshus och kommunens
mark var for liten for skolan. Genom att sl ihop
marken och bygga ett gemensamt hus kunde
daremot bada parter fa sina behov tillgodosedda.
For AF Bostaderinnebar projektet ett tillskott p&
110 studentlagenheter med boende for cirka 170
studenteriolika ldgenhetstyper.

Under 2015 fardigstalldes "Vildupp” som ar
samlingsnamnet for utvandig upprustning av
Vildanden. Projektet dren delav UFFA-planen
och har pagattiolika delar anda sedan 2003 d&
de forsta utredningarna pabérjades. De huvud-
sakliga delarnaav projektet har bestatt avtegel-
och betonglagningar, PCB-sanering, mark-
arbeten och fonsterlagningar. Den sista etappen,
som har omfattat héghusdelen, pabérjades 2010
med ett pilotprojekt pa hus 9 och avslutades 2015
med hus 1.

Arbetet med var dvergripande underhallsplan
har forsenats ndgot och vi harinte blivit fardiga



under 2015. Vihardarfértillsatt nya resurser
forattvisa snart som mojligt skall bli klara med
planen. Planen &rviktig forvar framtida planering
avfastighetsunderhallet och ersatter nuvarande
UFFA-plan.

Vartmiljo- och hallbarhetsarbete fortsatter
med oforminskad styrka. Vihar till exempel
under aretbdrjat samlain begagnade klader
franvara kunder till forman fér behévande. Totalt
settharvipa elva behallare samlatin Gver atta
ton klader. Vidare harviprovborrat for geoenergi
p& Kémnarsratten. Det har visat sig att de geolo-
giska forutsattningarna ar utmarkta for att satsa
pa geoenergiistorre skala. Berdkningarna som
hargjortsvisar att energi- och kostnadsbespa-
ringarna kan bli mycket stora och investering-
arna fardarmed en kort aterbetalningstid. N&sta
steg ar att besluta om att starta ett pilotprojekt.
Vara satsningar pa energieffektivisering av de
befintliga fastighetsbestanden fortsatter ocksa
som planerat.

Vararamavtal avseende krediter med Nordea,
SEB och SHB loperutijuni2016. Under hosten
paborjades arbetet med upphandling av nya kre-
diter. Efter utvardering och framtagande aven
affarsmodell beslutade styrelsen att genomfora
kreditomlaggningen i tva steg. Forsta steget togs
redanibdrjanav 2016 och andra stegetvid den
ordinarie forfallodagen. Kreditomlaggningen
innebarattviinledningsvis endast kommer
samarbeta med tvad banker, SEB och Nordea.

2015 blev det férsta aretidrift med var nya
hemsida. Erfarenheterna ar mycket goda och
enavdestorafordelarnaarattdetar mycket
enklare &n tidigare att andra eller byta innehall
pé& hemsidan. Som en naturlig fortsattning pa
hemsideprojektet fortsatte viunder aret med
utvecklingen av ett nytt intranat. Aven intranatet
arutformatiresponsivdesignvilketinnebar att

detar l&tt forvar personal att komma at detvia
mobilen ellerandra enheter. Det nya intranatet
ger oss mojlighet att samla foretagsgemensam
information pa ett tydligt och enkelt satt. Det
innebarisin turattvi kan hanteravart nyhets-
flode utan att behdva skicka mail.

Under aret harvi storsatsat pa att ta fram ett
nytt affarssystem for AF Bostader. Nuvarande
system bygger pa det gamla Vertex fastighet med
en egenutvecklad del som kallas Diremo. | och
med att Vitec som ager Vertex fastighet valde att
upphdra med allt underhall av systemet stalldes
viinfor ettval. Antingen anpassaverksamheten
efter ett standardiserat system som finns pa
marknaden, eller fortsatta utvecklingen av
Diremo med egen databas som grund. Valet blev
attfortsatta med ett eget affarssystem och i bor-
janav 2016 kommervidriftsatta vart nya affars-
system Diremo. Principen ar att vi stravar efter
attanpassa systemen eftervarverksamhet is-
tallet for motsatsen. Nya Diremo ar ett modernt
verktyg som stédervara kundprocesseroch allt
som hordartill som uthyrning, inflyttning, av-
flyttning, uppsagningar, dispenser, aviseringar,
betalning av hyra, felanmalningar, besiktningar
m.m. Det nya systemetinnebarattvi far ett sys-
tem som &r byggt med utgdngspunkt fran var
verksamhet och fungerar optimalt med var nya
hemsida. Vikommer att kunna forenkla flera
processervilket frigor resurser och forbattrar
varservice tillLkunderna ytterligare.

Inom AF Bost&der halls visionen att "AF
Bostader skavara det bdsta studentbostads-
foretagetiSverige” levande i hela foretaget.

Var NKI-undersokning har stor betydelse i detta
sammanhang och forandringen sedan matning-
arna paborjades &r remarkabel. Vara kunders
omdomen arviktiga for oss, inte minst narvijam-
for med de andra stora studentbostadsforetagen
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i Sverige. Vart mal for 2015 var att bibehalla
samma niva som 2014, ndmligen 4,20. Vi

nadde hela 4,23 och var aterigen bast av de stora
studentbostadsforetagen i Sverige. Infor 2016
harviinte satt nagot nytt mal eftersom under-
sokningen kommer att forandras nagot savitt
géllerinnehall och omfattning. Var forhoppning
ardock attvigenom den nya undersdékningen
ater skall befasta var position som Sveriges
basta studentbostadsforetag.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgartill 19137 tkr (10 222). Nettoomsattningen
6kade med 2,7 % till 264 827 tkr. Forsaljning av
kommersiellaytor har minskat hyresintakterna
for lokaler medan nyproduktion medforhogre
hyresintakter for bostader. Den generella
hyreshdjningen fér bostader 2015 var 2,0 %.

AF Bost&ders rantekostnader ligger kvar pé

en relativt &g niva. Underhallskostnaderna ar
hdgre jamfort med féregaende ar men iniva
med var langsiktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
54893 tkr (151 138). Avinvesteringarna avsag
54365 tkr (149 484) byggnader och mark och
528tkr (1 654) avsag maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till -13 225 tkr (806).
Forsaljningen avde kommersiellaytorna pa
Sparta medforde ett betydande likviditetstill-
skott under 2013 och 2014. Under 2015 har
lopande verksamhet samt nyproduktion
finansierats med egna medelvarmed arets
kassaflode ar negativt.

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2015-12-31 till

106,7 % (99,7). AF Bostaders soliditet, inklusive
eget kapitaliobeskattade reserver, uppgick
till 33,1 % (31,7).

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.
I enlighet med policyn tillampas rantederivat
forattanpassarantebindningstiden och for att
forsakra oss om enviss rénteniva.

AF Bostader sakerstaller, i enlighet med
policyn, finansieringsbehovet via ldngsiktiga
ramavtal med minst tre kreditgivare.

Den totala laneportféljen uppgick 2015-12-31
till 555 Mkr (555). Samtliga l&n har pantbrevsom
sakerhet. Rantekostnaderna ckade till 15,0 Mkr
(14,1) och den genomsnittliga rantenivan for aret
uppgartill 2,7 % (2,5).

Vid &rsskiftet hade AF Bostader forlangt rénte-
bindningstiden genom ranteswapar pa 410 Mkr
(410). Portfoljen hade per 2015-12-31 en genom-

snittlig rantesats pa 2,8 % (2,6) samt en genom-
snittlig kvarstédende rantebindningstid om
4,83r(5,5).

Vasentligarisker och osdkerhetsfaktorer
De stérsta riskerna for verksamheten bestari
férandringar av efterfrdgan, hojda energipriser
samtrantehojningar. En forandring avdessa
parametrar paverkar resultatet i foljande grad:
Okning avvakansgraden for bostader med 1
procentenhet - 2,5 Mkr
Férandringavvarmepriset med 10 % +/- 2,9 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 1,4 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
langsiktig effekt +/- 2,1 Mkr

Utsikter for 2016

Den genomsnittliga hyresokningen for 2016
uppgartill 1,8 %. Uthyrningslaget ar gott. Vi har
sékrathelavarupplaning med spridda férfallo-
dagarfran ett till fyra ar.

Underhallsarbetet kommer att fortsatta som
tidigare men vivill bliannu battre p& att planera
véra atgarderigodtid. Vikommer darfor oka vart
fokus pd att planera underhall flera ar framat i
tiden.

Under 2016 kommer sannolikt vara detalj-
planerforuppemot 1800 nya studentbostader
vinna laga kraft. Det innebaratt det oppnas
upp stora mojligheter att komma igdng med
nyproduktion redan under slutet av aret. Det
stora antalet byggratter inneb&r attvi starinfor
en historisk mojlighet att pé kort tid starta flera
nybyggnadsprojekt.

Samtidigt farvi aldrig tappa fokus fran att ta
hand om vara befintliga kunder. Tidigare sats-
ningar pa hemsida och affarssystem kommer
underaretatt gaifull drift. Dessa forbattringar
arbetydelsefulla for attvi skall kunna bibehalla
och forbattra kundnojdheten. AF Bost&ader star
och faller med attvara kunder &rnéjda med vara
bostader, v&rt bemotande och den servicenvi
lamnar.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgartill 14 161 317 kronor.
Tillgrundfonden avsatts 700 000 kr. Resterande
13461317 kr balanserasiny rakning.

Flerarsoversikt 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning (tkr) 264827 257968 262948 255824 243 643
Driftnetto (tkr)" 124992 121322 117 326 106 884 101 100
Resultat efter finansiella poster (tkr) 19137 10 222 94150 14168 14 660
Balansomslutning (tkr) 968812 966932 976399 845702 836 786
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 99,9 99.8 99.7 99,6 99,6
Synlig soliditet (%) 33,1 31,7 30,6 28,3 21,5
Justerad soliditet (%) 82,3 80,0
23—

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

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

9 Redovisat eget kapital plus bedomt 6vervarde
i forhallande till justerad balansomslutning



RESULTATRAKNING o

tkr 2015 2014
Nettoomsittning (not 2) 264827 257968
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader [not 5) -98 614 -98077
Underhallskostnader -49 937 -47 949
Administration fastighetsutveckling -6956 -6332
Administration boutveckling -3631 -3252
Avskrivningar fastighetsférvaltning (not 6) -36 978 -34 753
Summa kostnader i forvaltningen -196 116 -190363
Bruttoresultat 68711 67 605
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) 5855 -5719
Ovriga administrationskostnader (not 8) -37 645 -34 629
Avskrivningar, 8vrigt (not 9) -2660 -3252
Rorelseresultat 34261 24005
Finansiella intakter (not 10) 83 532
Finansiella kostnader (not 11) -15205 -14314
Finansnetto -15122 -13782
Resultat efter finansiella poster 19137 10222
Bokslutsdispositioner (not 12) 652 1884
Skatt p& &rets resultat (not 13) -5628 -2735
Arets resultat 14161 9371
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING (ot

tkr 2015 2014
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 19137 10222
Avskrivningar av anlaggningstillgdngar 39638 38005
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 34 -14 036
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 58 809 34191
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 115 27
Forandring av kortfristiga skulder -17 257 11343
Kassaflode fran den lopande verksamheten 41667 45561
Investeringsverksamheten

Avyttringar av dotterbolag 0 106 383
Investeringar i byggnader och mark -54365 -149 484
Investeringar i maskiner och inventarier -528 -1654
Forandring av finansiella anldggningstillgdngar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -54893 -44 755
Finansieringsverksamheten

Forandring av l@ngfristiga skulder 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0 0
Arets kassaflode -13226 806
Likvida medel vid arets bérjan 64418 63612
Likvida medel vid rets slut 51192 64418

Tillgdngar - tkr 15-12-31 14-12-31 Eget kapital och skulder - tkr 15-12-31 14-12-31
Anliggningstillgdngar Eget kapital (not 19)

Grundfond 12510 12510
Materiella anldggningstillgdngar Balanserat resultat 285 626 276 255
Byggnader och mark (not 14) 797 204 696366 Arets resultat 14161 9371
Maskiner och inventarier (not 15) 12432 14598
P&gaende nyanléggningar [not 16) 100022 183471 Summa eget kapital SlZ2 228058
Summa materiella anldggningstillgdngar 909 657 894 435 Obeskattade reserver (not 20 10666 11317
Finansiella anléggningstillgdngar (not 17) 40 40 Avsittningar

. Uppskjuten skatt (not 13) 35 445 29817
Summa anldggningstillgangar 909 697 894 475
. Langfristiga skulder

Omsittningstillgangar Skulder till kreditinstitut (not 23) 555000 555 000
Kortfristiga fordringar Summa langfristiga skulder 555000 555000
Hyres- och kundfordringar 741 1166
Skattefordringar 2022 864 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 1384 1480 Leverantdrsskulder 24160 42791
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 18) 3777 4528 Ovriga skulder 943 1181

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter (not 22) 30301 28 690
Summa kortfristiga fordringar 7923 8038

Summa kortfristiga skulder 55404 72661
Kassa och bank (not 21) 51192 64418

Summa eget kapital och skulder 968812 966 932
Summa omsittningstillgdngar 59115 72 457

Stallda panter (not 23] 582 194 582 194
Summatillgéngar 968812 966 932 Ansvarsforbindelser (not 24) 464 450
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Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

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

Uppskattningar och bedémningar

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

Forvaltningsfastigheter

AF Bostéders fastighetsbestand liggeriLund och arivarderingenindelati13
omraden med totalt 6 066 bostader (5 956). Fastighetsbestandet omfattade 31
juridiska fastigheter (31). Alla fastigheter som innehades per sista december
2015varderades. Varderingen harisin helhet utférts avAF Bostader.

AF Bostaderverkar for studenterna och deras boendemiljo i Lund. Det finnsinget
vinstsyfte utéveratt bibehalla en stark finansiell stallning pd kort och lang sikt.
Detéarenhégefterfrdgan pé studentbostaderilLund och AF Bostader haringa
vakanser. Kétiden forett korridorrum &rcirka 12 manader och for lagenhet cirka
24 manader. Hyresnivan och andra hyresvillkor ar konkurrenskraftiga jamfért
med 6vrig hyresmarknadiLund.

Varderingsbedémningarna har gjorts pd aggregerad niva. Varderingen har gjorts
peromrade och baseras pd respektive omrades driftnetto. Intakterna avser dagens
hyresniva med ett paslag pa 5 %. Driftkostnaderna utgérs avdet genomsnittliga
utfallet for de senaste tre &ren. Underhéllskostnaderna har justeratstillen niva
som bedomts som marknadsmaéssig.

Det bokférdavardet pa forvaltningsfastigheterna &r 797 Mkr (696). Inga fastigheter
harett marknadsvade som bedéms understiga det bokférdavardet. Marknadsvardet
berdknas somdriftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet
harbedémts till4 % (4). Det sammanlagda marknadsvérdet for hela bestandet, upp-
skattatsom summan av de enskildaomradenas marknadsvérden, bedéms i varde-
ringen till 3488 Mkr (3 024). Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till
2577 Mkr (2 462) vid &rsskiftet vilket motsvarar 74 % (81) av det bedémda marknads-
vardet.

Komponentavskrivning

AF Bostader innehar anldggningstillgéngariform avfastigheter (sk forvaltnings-
fastigheter] avvasentligavarden, mark och pagéende nyanldggningar samt
maskiner ochinventarier. Komponentavskrivning innebaratt det redovisade vardet
forvarje byggnad delas uppihuvudbestdndsdelar (komponenter). Avskrivningar
redovisas utifran avskrivningsbart belopp och nyttjandeperiod bedoms forvarje
komponent.
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Vihardefinierat, identifierat och varderatvasentliga komponenter kopplat till
fastigheternaoch gjorten bedémning av nyttjandeperiod for respektive
komponentgrupp enligt féljande:

Komponenter Nyttjandeperiod

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

Finansiellainstrument

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

AF Bostaderinneharfinansiering via upplaning frén olika banker. Ranterisken
definierasiforetagets finanspolicy. Den ranteriskexponering som AF Bostader har
isinbalans-och resultatrakning och som péverkas avranteférandringar harvivalt
attlépande hantera med hjilp avrénteswapar. En rénteswap arettavtal mellan tvd
parterom byte avrantebetalningar frén fasttill rérlig réntesats ochvice versa. Till-
l&ten loptid foren ranteswap enligt finansplicy r 1-12 &r. Rénteriskexponering
hanterassomen helhet, ien portfélj bestdende av krediter, rénteswapar och 6vriga
ranteriskexponeringar. Hur denna hantering skots ochvilka regler, ramaroch
nyckeltalsom galler, styrsisin helhetavfinanspolicyn. Att detta policydokument
foljs och att relevanta nyckeltal tas fram, kontrollerasien manatlig rapportering.

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

Alla beslutavseende ranteriskhanteringen dar swapavtal skall tecknas eller for-
andras, skall grundas p&en férandrad ranterisk, daromvarldsanalyser, strategier,
riskprofil, forandrade investeringsbehov, eller réntekostnadssimuleringar ligger till
grund férbesluten. N&grakortsiktiga spekulativainslagiranteriskhanteringen skall
inte forekomma. Om riskerna pé kapitalmarknaden visar tecken pa att 6ka kraftigt
sdkandetdockvaranédvandigt med kortsiktiga stora férandringariswapportféljen.
Detta forattforandrarantebindningenidefensivt syfte. Rantekostnadssimuleringar
Gver minstinnevarande och nastkommande verksamhetsar genomfors medjamna
mellanrum foratt kontrollera attvalda strategier och ranteriskskydd uppfyller
uppsatta ranteriskmal.

Perbalansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 410 Mkr férdelat p& 19 kontrakt.
Laneportfoljen uppgick till 555 Mkr. Kvarvarande réntebindningstid var 4,8 ar.
Ranteswaparna har ett marknadsvarde per balansdagen uppgdende till -38,2 Mkr.
Vardeforandring fér swaparnavid en ranteuppgang med 1% ar 25,7 Mkr.

Operationellleasing

Leasingavtaldar AF Bostader ar leasetagare

AF Bostader hyren kontorslokal och ettantal mindre lokaleriLund. Avtalet for kon-
torslokalen forfallerom 8 &r. Avtalen for évriga lokaler forfallerinom 1-44&r. 1 dvrigt
finns det ettantal operationella leasingavtalav ringa omfattning vilka avser datorer
samt kontors- och konferensutrustning. Betalningar kostnadsforsiresultatrédkning-
enGver hyresperioden. | bokslutet 2015 redovisas en kostnad pa 3 159 tkravseende
operationell leasing.

tkr 2015 2014
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 3259 2962
1-5ar 10289 10 684
>5ar 7125 9500
Summa 20673 23146

Leasingavtaldar AF Bostader ar leasegivare
AF Bostader hyr ut sina forvaltningsfastigheterenligt operationella leasingavtal.
De framtida leasingbetalningarnaarsom foljer:

tkr 2015 2014
Inom ett ar 7338 2655
1-5&r 20132 25 484
>5ar 25 440 0

Summa 52910 28139

Ny-ochombyggnationer

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

Uppskjuten skatt

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

Not 2 Nettoomsattning

tkr 2015 2014
Hyresintakter

Bostader 2B 52 239 947
Lokaler 8359 14572
Parkering 2395 2875

Ovriga forvaltningsintékter

Skade- och stadersattningar 664 671
Ovriga intakter 112 370
Bruttoomsattning 265102 258 435
Outhyrt bostader -25 -30
Avstallda for renovering -210 =377
Hyresreduktioner -40 -60
Summa 264827 257968

Bostadshyresavtalloper normalt med en uppsagningstid for hyresgasten om
1 manad férkorridorrum och 2 ménader fér lagenheter. Normalt tecknas
kommersiella hyreskontrakt pd 3&r. Variabla avgifter beddms vara ovasentliga.

Bostadshyresavtal omfattas ejiuppstallningen ovan.

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstéllda 2015 2014
Kvinnor 24 (38%) 24 (38%)
Man 38 (62%) 38(62%)
Summa 62 62

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Loner och andra ersattningar till VD 1102 1093
Loner och andra ersattningar till styrelse 0 0
Léner och andra ersattningar till évriga anstallda 22625 22617
Pensionskostnader [varav VD 457 (379)) 2766 2388
Ovriga sociala kostnader 6783 6666
Summa 33276 32764




Not 4 Avgangsvederlag

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

Not 5 Driftskostnader

tkr 2015 2014
Varme 28611 28148
El 9750 11035
Vatten 7415 6807
Sophantering 3809 3583
Bredband och TV 2576 81658
Skotsel 23333 22289
Reparationer 10087 9597
Servicecenter 4203 3952
Arrende och hyra 885 443
Forsakringar 1424 1416
Fastighetsskatt och -avgift 6893 7238
Ovriga driftskostnader 178 216
Summa 98614 98077

Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning

tkr 2015 2014
Byggnader 30823 28926
Fastighetsinventarier 481 291
Markanlaggningar 4714 4576
Uppskrivning 960 960
Summa 36 978 34753

Not 7 Ovriga rérelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelseintakter 8r 2015 avser kop och forsaljning avmark (byggratter)
paVildanden med avdrag for kostnader hanforliga till transaktionerna.

Ovriga rorelsekostnader &r 2014 ar hanforliga till regleringen av férsaljningen
avkommersiellaytor p& Spartaisamband medtilltradet. Fastighetsregleringen
skedde den 9 juni 2014.

- 28 -

Not8 Ovriga administrationskostnader

Foretagsgemensamma kostnader

Ekonomi/ Personal

Arvodettillrevisorn, EY, uppgartill 220 tkr (235). Dartill har revisionsbyran salt
konsulttjanster for 151 tkr (312).

Not 9 Avskrivningar, ovrigt

Maskiner och inventarier

Not 10 Finansiella intakter

Not 11 Finansiella kostnader

Ovriga finansiella kostnader

Not 12 Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan

Not 13 Skatt

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgar till 2577 250 tkr (2461 871),
varav byggnader 1856 467 tkr (1752526).

tkr 2015 2014
Skatt pa drets resultat Marknadsvardet av fastigheterna beraknas till 3487 505 tkr.
Uppskjuten skatt avseende: . . .
Skattemé&ssiga 8veravskrivningar pa byggnader 2054 1664 NOt 15 MaSkIner OCh Inventarier
Uppskrivningar av byggnader 25 25
Underskottsavdrag 3548 1045 tke 15-12-31 14-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 46 204 48 654
Redovisad skattekostnad 5628 2735 Arets investeringar 528 1654
Anskaffningsvarde p& férsaljningar / utrangeringar -2787 -1606
tkr 15-12-31 14-12-31 Omklassificering 0 -2498
Avsittningar
Uppskjutna skatteskulder Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 43944 46204
Skatteméassiga dveravskrivningar pa byggnader 47979 45925
Ing&ende avskrivningar -31 606 -31807
Uppskijutna skattefordringar Ack avskrivningar p8 forsaljningar / utrangeringar 2750 954
Underskottsavdrag -12598 -16 146 Arets avskrivningar -2 656 -3251
Uppskrivningar av byggnader 63 38 Omklassificering 0 2498
Uppskijuten skatteskuld, netto 35445 29817 Utgdende ackumulerade avskrivningar -31513 -31606
Utgéende planenligt restvirde 12432 14598
Not 14 Byggnader och mark
o o IR .
tkr 15-12-31 14-12-31 Not 16 Pagaende nyanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 1151511 1219306
Arets investeringar 137815 14316 tkr 15-12-31 14-12-31
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar 0 -84 609 Iﬂngaende balans 183471 48303
Omklassificering 0 2498 Arets anskaffningar 54555 149 640
Omklassificering / aktivering -138 005 -14 473
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1289326 1151511
Utgdende balans 100022 183471
Ing&ende avskrivningar -468 584 -460597
Ack avskrivningar pd forsaljningar / utrangeringar 0 28271
Arets avskrivningar -36017 -33761 | | 2 | | 2
9 Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar
Omklassificering 0 -2498
. Ovriga
Utgaende ackumulerade avskrivningar -504 601 -468 584 tkr andelar Totalt
Ingdende anskaffningsvarde 40 40
Ingdende uppskrivningar 13440 14 400
Arets avskrivning p& uppskrivet belopp 2960 2960 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 12480 13440
Ing&ende nedskrivningar -39960
Aterford nedskrivning 39960
Arets nedskrivningar 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgéende planenligt restvirde 797 204 696 366
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Not 18 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

tkr 15-12-31 14-12-31
Férutbetalda férsakringar 1065 1382
Upplupen parkeringsintakt 163 153
Upplupna lokalhyresintakter 402 697
Forutbetald hyra 871 783
Férutbetald bredband och TV 705 703
Ovrigt 571 810
Summa 3777 4528

Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat
tkr Grundfond resultat Aretsresultat
Belopp vid drets ingdng 12510 276 255 9371
Disposition under 2015 9371 -9371
Arets resultat 14161
Utgdende balans 12510 285626 14161

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

Not 20 Obeskattade reserver

tkr 15-12-31 14-12-31
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 10 666 11317
Summa 10666 11317
Uppskjuten skatt hanforbartill obeskattade reserver, 22 % 2346 2490
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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 15-12-31 14-12-31
Forutbetalda hyror 18606 17198
Upplupna réntekostnader 1272 1228
Loner och lnerelaterade kostnader Bl55) 3133
Upplupna varmekostnader 3784 3934
Upplupna elkostnader 707 960
Ovrigt 2381 2236
Summa 30301 28 690

Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 15-12-31 14-12-31
Skuld till kreditinstitut 555000 555000
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 555000 0
Mellan ett till fem &r 0 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 15-12-31 14-12-31
Ansvarsforbindelser Fastigo 464 450

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
Vihar utfort en revision av arsredovisningen
for Stiftelsen AF Bostader for ar2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen
Detarstyrelsen som haransvaret for att
uppréatta en arsredovisning som ger en rattvi-
sande bild enligt drsredovisningslagen och for
deninterna kontroll som styrelsen bedémer
arnodvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror péd oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttala oss om arsredovis-
ningen pa grundval avvar revision. Gransk-
ningen har utforts enligt god revisionssed.
Fordenauktoriserade revisorninnebardetta
atthaneller hon utfort revisionen enligt In-
ternational 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
forvéasentliga felaktigheteriarsredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller p&
fel. Vid dennariskbedomning 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 Gvergripande presentationeni
arsredovisningen.

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 2015 och av
dess finansiella resultat och kassafloden
foraret enligt arsredovisningslagen.

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 for ar2015.

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 bedéma om nagon styrelseledamot
arersattningsskyldig mot stiftelsen eller om
det finns skal for entledigande. Vi har dven
granskat om ndgon pd annat satt har handlat
istrid med stiftelselagen, stiftelsefor-
ordnandet eller &rsredovisningslagen.

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.

Lundden 31 mars 2016

Nikolas Pieta Theofanous
Sakrevisor

Fredrik Borg
Aukt. revisor



Femarsoversikt

Resultat
thr 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning 264827 257968 262948 255824 243 643
Driftskostnader -98614 -98077 -106 570 -104 383 -99387
Underhall -49 937 -47 949 -51685 -57131 -54 926
Administration fastighetsutveckling -6956 -6332 -5987 -5701 -5289
Administration boutveckling -3631 -3252 -3362 -3158 -2719
Avskrivningar fastighetsforvaltning -36 978 -34753 -37855 -31835 -27941
Bruttoresultat 68711 67 605 57489 53616 53381
Ovriga rorelseintakter och -kostnader BIBEE) -5719 80843 209 2799
Ovriga administrationskostnader -37 645 -34 629 -26 154 -22908 -22 415
Avskrivningar, évrigt -2 660 -3252 -3275 -3822 -4.429
Rorelseresultat 34261 24005 108 903 27095 29336
Finansnetto -15122 -13782 -14751 -12927 -14675
Resultat efter finansnetto 19137 10222 94150 14168 14660
Bokslutsdispositioner 652 1884 623 -1736 -2272
Skatt pa arets resultat -5628 -2735 7094 3583 -3344
Arets resultat 14161 9371 101867 16015 9045

Balans

2015-12-31

2014-12-31

2013-12-31

2012-12-31

2011-12-31

Anlaggningstillgangar 909 697 894 475 798338 818536 827181
Omsattningstillgangar 59115 72 457 178061 27166 9605
Summa tillgdngar 968812 966932 976 399 845702 836786
Eget kapital 312297 298136 288765 186898 170882
Obeskattade reserver 10666 11317 13201 13824 12088
Avsattningar (uppskjuten skatt) 35445 29817 27082 34176 37760
Langfristiga skulder 555000 555000 555000 555000 555000
Kortfristiga skulder 55404 72661 92351 55804 61055
Summa eget kapital och skulder 968812 966 932 976 399 845702 836786
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Femarsoversikt
Nyckeltal

Bokfért varde/m?
Underh3llskostnad/m?
Likviditet

Soliditet
Skuldsattningsgrad
Réantabilitet pa sysselsatt kapital
Rantabilitet pa eget kapital
Direktavkastning
Nettomarginal
Underhallsgrad
Genomsnittlig ranteniva
Avskrivningsgrad
Omflyttningsfrekvens
Medelantalet anstallda

2015

3484 kr

234 kr

106,7%

33,1%
1,7
3,8%
6,1%
9,9%
7.2%
22,5%
2,7%
37,7%
53%
62

2014
3065
228 kr
99.7%
31.7%
1.8
2.7%
3,4%
9,6%
4,0%
22,3%
2,5%
38,6%
46%
62

2013 2012
3006 kr 3207 kr
230 kr 254 kr
192,8% 48,7%
30,6% 23,3%
1,9 2,8
13,3% 3,5%
37.9% 7.5%
20,2% 8,7%
35,8% 5,5%
23,5% 25,9%
2,7% 2,5%
35,0% 33,1%
47% 49%
64 63

2011
2876 kr
245 kr
15,7%
21,5%
3,1
4,0%
8,4%
9.5%
6,0%
26,7%
2,6%
33,9%
46%
59

Kostnadsfordelning 2015

Underhall 20 %

Finansiella kostnader 6 %

Avskrivningar 16 %

Genomsnittlig kotid, Lgh (man)
Genomshnittlig katid, korridor (man)

-

Mediakostnader 20 %

Bredband & TV 1 %

Skotsel & reparationer 13 %

Fastighetsskatt och -avgift 3 %

Administration 19 %

24

20

Direktavkastning (%)

Rintabilitet pa sysselsatt kapital
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davarden och taxeringsvarden (tkr)

Bokfordavarden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Omrade Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark Totalt

Studentlyckan 18553 9558 8995 122237 58 940 181177
Ulrikedal 81820 42098 39722 205000 98283 303283
Parentesen 32280 15062 17218 62000 33000 95000
Gylleholm 3439 1729 1710 12800 4860 17 660
Vildanden 178 699 71271 107 428 341396 173 304 514700
Magasinet 129128 30536 98592 98800 38826 137 626
Kdmnarsratten 276987 122975 154012 433034 134082 567116
Tomegapsgarden 11984 6219 5765 18200 8800 27000
Sparta 58 785 30316 28 469 127000 48000 175000
Delphi 237542 97 455 140087 329000 98888 427888
Klosteréangen 47995 4476 43519 35000 6600 41600
Dammhagen 101313 2310 99003 72000 17200 89 200

Summa 1178525 434005 744520 1856 467 720783 2577 250

Definitioner

Réantabilitet sysselsatt kapital
Bokfort varde/m? Rorelseresultat + ranteintakteri % av

Genomsnittlig rantekostnad
Rantekostnad i % avgenomsnittliga

Bokfortvarde fastigheter/totalyta
fastigheter per 31/12

Underhéllskostnad/m?
Underhallskostnad / genomsnittlig total
yta

Likviditet
Omséttningstillgdngari % av kortfristiga
skulder

Soliditet
Eget kapital + 78 % av obeskattade
reserveri% avbalansomslutningen

Skuldsattningsgrad

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

genomsnittlig balansomslutning
-ickerantebarande skulder

Rantabilitet eget kapital
Rorelseresultat - finansnettoi % 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

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. Fotografer: Nicklas Rudfell, Peter Carlsson, Slig—ﬂke Jonsson, Drago Prvulovic(MalmdBild) och Bergslagsbild.
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