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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.

2016 1 korthet

Ny organisation med fokus pa hallbarhet

Efter en omorganisation har AF Bost&der bérjat arbeta med héllbarhetsfragor
ur ett helhetsperspektiv samt fattat beslut om att fran och med 2017 redogéra
for arbetet i en hallbarhetsredovisning.

Halverad varmeforbrukning med geoenergi

AF Bostader har installerat sin forsta geotermianlaggning i en av fastigheterna
pa Kdmnarsratten. Investeringen, som ar en del av AF Bostdders energi-
effektivisering, har halverat fastighetens varmeforbrukning.

Klart for byggstart av Kdimnarsratten Proto

AF Bostader har rivit 256 bostader pd Kamnarsratten, en tredjedel av de
befintliga fyrkloverhusen, for att under 2017 starta byggnationen av den
forsta etappen med plats for 280 studenter.

Startskott for Marathon

AF Bostader har forvarvat en tomt av Akademiska hus for att uppfora det
nya bostadsomrédet Marathon fér upp till 400 studenter. Rivningsarbetet
har inletts och byggstart &r planerad till varen 2017.

Lundaklassiker - arets friskvardssatsning

Under slutet av 2016 lanserade AF Bostader en ny friskvardssatsning fér
medarbetarna kallad Lundaklassiker. Tavlingen 6per hela 2017 med rekordhdgt
deltagande och 8 av 10 deltagare uppger att de mar battre av satsningen.

Invindig renovering pa Gylleholm

Under 2016 inledde AF Bostader en invandig renovering av fyrkloverhusen
pa Gylleholm. Lagenheterna helrenoveras i etapper, atta &t gangen, och far
férnyad planlésning samt nya kék, badrum, ytskikt och fast inredning.

Fortsatt lLdga hyror
AF Bostéders hyresniva ar ldgre dn riksgenomsnittet fér studentbostadsfsretag.
Hyreshojningen for 2016 blev 1,8 %.

God soliditet
AF Bostader har fortsatt god soliditet och kan planenligt fortsatta sina
satsningar pd upprustning och nybyggnation.
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P& AF Bostader har vi en drom - att alla studenter i Lund ska ha basta tankbara

studentbostad. Vart konkreta mal ar att bygga 1 250 nya studentbostader till 2021
och redan nu har vi fardiga detaljplaner som ger plats for 1 800 studenter. Vi bygger

nytt i egen regi och formar levande stadsdelar dar studenterna ar en central
ingrediens. Tillsammans med AF-familjen har vi kunnandet som kravs och
star redo att fortsatta utveckla Lund som Sveriges bé&sta studentstad.

Vi har en drom.
Hang med!

Drombostader

- till en rimlig manadskostnad

Det behovs manga fler studentbostider

i Sverige. Lika viktigt som antalet &r att
studentbostiderna ér bra. En bra student-
bostad &r inte detsamma som en billig
och daligt utrustad ligenhet. Studenterna
ska ha en hemmiljo som hjilper dem att
prestera till max under négra f& r vid
universitetet. De behover trivsamma bo-
stider med service och tjinster anpassade
for studentlivet. Och manadskostnaden
far inte vara hogre én att en student kan
klara sitt boende med utgdngspunkt frén
studiemedlen.

Vi har i manga &r férsokt uppmiirksamma
véra styrande politiker pa faktorer som
begrinsar vara mojligheter. Som del

av ett bostadspolitiskt paket har den
nuvarande regeringen fattat beslut om att
infora ett investeringsstod for hyresrit-
ter och studentbostider. Vi har granskat
investeringsstodet noga och kan dessvirre
konstatera att vi inte kan rikna hem
stodet i vAra projekt. Istillet borde reger-
ingen satsa p4 att forenkla regelverken

och ge studentbostadsféretagen utrymme
att sjilva utveckla sina produkter.

Om vi ska kunna erbjuda bra student-
bostider till en 13g manadskostnad éver
tid méste vi jobba langsiktigt. Darfor
bygger AF Bostider nytt i egen regi.

Vi kan bygga studentbostider av hog
kvalitet med ett 1&ngsiktigt perspektiv,
bostider som #r trivsamma och erbjuder
allt som hor studentlivet till, bostader
som ir anpassade for en kostnadseffektiv
forvaltning med fokus p& héllbarhet. Och
inte minst, bostdder som bidrar till Lunds
utveckling och till en levande stadsbild.

Studenternas basta ar det basta

for Lund

Nyckeln dr var snart 200 &r 18nga relation
till Lunds studentliv. Studenterna 4r var
uppdragsgivare och genom att fortsitta
stéirka relationerna med AF-familjen och
Studentlund kan vi fortsitta leverera bra
produkter och tjinster. Alla investeringar
vi gor, alla beslut vi fattar och alla delar
av vér organisation har studenternas bista
for gonen.

Samtidigt dr det angeliget att var om-
varld, vira intressenter och framfor allt
Lunds kommun inte betraktar studenter
och studentbostidder som en isolerad
foreteelse. Det ér viktigt att forstd AF
Bostiders och AF-familjens uppgift och
viirdesiitta vad en satsning p& student-
bostider tillfor staden Lund.

Den som vill ha levande stadsdelar med
stabila kvarter gor ritt i att satsa pa stu-
denter som en del av stadsbyggnationen.
Studenterna dr unga minniskor med m3l
och ambitioner. De #r goda forebilder.
Med ett studentbostadsomréde i kvarteret
ar den positiva kraften konstant eftersom
det hela tiden kommer nya, unga och
drivna hyresgister. Studenterna bidrar
till liv och rorelse, de 4r narvarande
dygnet runt och dr dessutom en intressant
mélgrupp fér ménga niringsgrenar vilket
driver fram ett 6kat utbud i ndromrédet.

Det blir allt tydligare att AF Bostider har
en betydelsefull roll som samhiillsbyggare.
For nirvarande driver vi tva storre ny-
byggnadsprojekt, ett pd Kdmnirsriitten

och ett vid korsningen Tunavigen—
Tornavigen vilket vi dopt till Marathon.
Detaljplanerna fér de bda omradena ar
klara, vi har kopt de markbitar vi behéver
och str redo att bygga totalt cirka 400
nya ldgenheter.

P4 Kémnérsritten har vi nu rivit en
tredjedel av de ildre fyrkloverhusen

och borjat forma en ny stadsdel. Nya
Kéamnérsritten blir en attraktiv plats for
studenter och alla andra, en plats dér det
ar litt att motas och umgas och ha det
bra. Den forsta rivningsetappen ér klar
och under 2017 bérjar byggnationen pa
bred front.

For var fortsatta expansion soker vi ytter-
ligare mojligheter att forvirva mark. Att
hitta ritt lige 4r sjilvfallet viktigt, med
nérhet till universitet och kommunikatio-
ner. Men ocks3 att hitta ritt sammanhang,
dér studenterna kan trivas och utvecklas i
symbios med sin omgivning. Det r ocksd
betydelsefullt att vi hittar platser dir vi kan
bygga tillrickligt stort. Studentbostider
ska inte byggas i sm& ensliga 6ar. Studen-
terna vill bo tillsammans s3 att de kan
umg3s, nitverka och starta gemensamma
aktiviteter. Aven ekonomiskt #r storre
forvaltningsenheter att foredra.

Med stort intresse foljer vi Lunds och
universitetets expansion osterut. [ nordost
viixer den nya stadsdelen Brunnshog fram
kring forskningsanléiggningarna MAX [V
och ESS. P4 sikt forvintas uppét 40 000

personer bo och arbeta i omradet. Liget
ar utmérkt i relation till évriga Lund och
Brunnshog far en kunskapsintensiv prigel
med en kirna av forskning och utbild-
ning, vilket 4r lockande.

Hallbarhet, en sjilvklarhet!

Véra kunder tillhor de mest hallbarhets-
intresserade ménniskorna pé jorden, sd
dven vi pd AF Bostiider. De senaste &ren
har vi arbetat intensivt med miljéfrgor
och med en férnyad organisation har vi
fran hosten 2016 ett helhetsperspektiv

dir vi later miljomassig héllbarhet, social
héllbarhet och ekonomisk héllbarhet
samverka for en 18ngsiktig samhillsut-
veckling. Nésta &r sldpper vi var forsta
hallbarhetsredovisning. Det dr var uppgift
att se till att AF Bostiiders verksamhet gar
att driva dven 200 r in i framtiden. Dér-
for 4r hallbarhet ingen egen process, utan
ndgot som genomsyrar allting vi gor, hela
viigen frin var 18ngsiktiga forvaltning och
véra kontinuerliga upprustningar till vira
satsningar p energieffektivisering.

Under &ret har vi fortsatt upprustningen
av Hans Westmans klassiska fyrkloverhus
pa Gylleholm, och inlett en total inviindig
modernisering av ligenheterna. Det finns
ett stort viirde i att bevara nigra av dessa
unika fyrkléverhus for framtiden. P&
Kémnérsritten har vi installerat var forsta
anldggning for geoenergi. Anldggningen
ska utviirderas 1angsiktigt men vi ser
redan stora forbittringar sett till energi-
konsumtion.

Mot vara drémmars mal

Det ir i relationen till AF-familjen och
studenterna vi himtar drivkraften och
kunnandet som gor att vi kan genom-
fora vara byggprojeke. I alla delar av var
organisation finns dessutom en forstéelse
for studentlivets olika sidor och varje
medarbetare viirnar om hyresgisternas
bista. Det dr tack vare vira medarbetares
insatser som vi har formégan att agera
langsiktigt, hélla var titposition och
stirka Lund som sjilvklart val for
studenter fran hela virlden.

Jag vill passa p4 att tacka alla vara kunder,
mina medarbetare och styrelsen for ett
spannande 2016. Jag ser fram emot att
tillsammans med er fortsitta utveckla
Lund som Sveriges bésta studentstad,

och fortsitta jaga drommen om att alla
studenter i Lund ska ha bésta tinkbara
studentbostad. Hing med!

ol

Henrik Krantz
VD, AF Bostdder



Nar studenten ska valja mellan de klassiska universitetsstaderna Uppsala, Stockholm, Goteborg och Lund

handlar valet sjalvfallet om studier, men ocksa mycket om kénsla. En viktig fragestéllning &r “var finns det

basta studentlivet”. Har stér Lund i en klass for sig med en rikedom och en gemenskap som &r unik i Sverige.

Allt tack vare AF-familjen.

Sveriges basta studentliv finns |
Lund. Tacka AF-familjen for det!

— Att studera &r s mycket mer dn att

l4sa sina bocker och ta sin examen, séiger
Henrik Krantz, VD p& AF Bostiider.
Studentgemenskapen &r ett starkt drag-
plaster och vi vet att viinskap och nitverk
fran studietiden foljer studenterna genom
livet, bade privat och i yrket. Manga hittar
likasinnade vid sidan av foreldsningarna,
pa korridorboendet, pa nationerna,

i spexen, i kérer och orkestrar.

Studentlivet i Lund 4r organiserat kring
kérer som virnar om politiska intressen
samt nationer som erbjuder fritidssyssel-
sittning och boende. Till detta kommer
Akademiska Foreningen som erbjuder ett
brett utbud av kulturverksamhet. I Uppsala
4r nationerna starka, till och med starkare
an i Lund, men studentlivet &r inte lika
sammanhdllet och relativt skilt frén stads-
livet. I Stockholm och Géteborg finns ett
bra utbud men ingen tydlig relation mellan
studentlivets olika delar. Konkurrensen
fran storstidernas utbud dr dessutom stor,
vilket férsvarar ssmmanh&llningen.

—I Lund finns ett studentliv och en
gemenskap som ér unik i Sverige, sidger
Henrik Krantz. Hér ér studenterna del av
AF-familjen, en treenighet som knyter
ihop studenter fran alla institutioner och
inriktningar med varandra. AF-familjen

best&r av Akademiska Foreningen,
AF-borgen och AF Bostider, som till-
sammans med nationer och karer bildar
samarbetet Studentlund.

Akademiska Foreningen har 11 olika ut-
skott som driver aktiviteter inom alltifrén
sport och media till klidkammare, skriv-
cirklar och scenverksamhet — alla startade
av studenter for studenter. AF-borgen &r
studentlivets sjilvklara samlingspunkt,

en stor borg pa bista tankbara ldge mitt i
Lundagérd. I AF-borgen finns Akademiska
Foreningens verksamheter men ocksa café,
restaurang, scener, festarrangemang, konfe-
renser och mycket mer — ett vilorganiserat
epicentrum med stor flexibilitet och 100 %
studentfokus. AF Bostider r studenternas
eget bostadsforetag med en lang relation
till Akademiska Foreningen vilket ger
Lundastudenterna en stark bostadsverk-
samhet med 6ga for studenternas behov.

— AF-familjen erbjuder studenterna nojen,
samlingslokal och studentboende i en
och samma kropp, siger Henrik Krantz.
Genom Studentlund fér studenterna
tillgdng till hela Lunds studentliv i ett
enda medlemskap. Det finns ingen annan
studieort i Sverige som kan matcha ett
sddant erbjudande.

Lund &r en liten ort med ett stort univer-
sitet. I Lund finns inga avskilda campus-
omr&den, hir dr hela staden ett enda stort
campus med de viktigaste universitetsbygg-
naderna och institutionerna placerade mitt
i centrum.

— I Lund lever studenter och Lundabor i
symbios, sida vid sida, siger Henrik Krantz.
Studentlivet priglar Lund, s&vil akade-
miskt som i stadsliv och niringsliv, hela
viigen frn studentsingarna pa sista april
till forskningsbaserade verksamheter som
Ideon, Max [V-laboratoriet och ESS.

Vart fjirde &r har vi Lundakarneval, en
studentdriven karneval av enorma métt
som under flera dagar bjuder p4 karne-
valstag, spex, musikforestillningar och
allehanda upptag. Karnevalen riktar sig
inte bara till studenter utan engagerar hela
Lund och orterna runt omkring.

— Lunds studentliv har ett varumérke

som ir exceptionellt starkt, siger Henrik
Krantz. AF Bostider har under 150 &r ut-
vecklats sida vid sida med AF, nationer och
kérer — som idag bildar samarbetet Stu-
dentlund. Den relationen ér var motor och
tillsammans ska vi fortsitta att utveckla
Lund som Sveriges bista studentstad.

NETy, -
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AF Bostader har som mal att ta fram bostader at ytterligare 1 250 studenter till 2021. Fokus ligger pa nybyggnation
och AF Bostader far en allt storre roll som stadsutvecklare. Med jattesatsningen pa Kamnéarsratten vaxer en fornyad

stadsdel fram. Central i planeringen ar "Campuskilen” - omradets nya pulsader. Har star trivseln i fokus.

Kamnarsratten - har formar
AF Bostader en ny stadsdel

Nir Kdmnérsritten uppfordes pé sextio-
talet fick Lundaarkitekten Hans Westmans
fyrkléverhus en betydande roll. Husen var
innovativa i sin konstruktion med en pre-
fabricerad kiirna av betong. I kirnan fanns
kok och badrum och évriga rum byggdes
enkelt till pa plats.

— Fyrkléverhusen var en sinnrik 16sning
p& vad man trodde var en temporir
bostadsbrist, sdger Magnus Cederberg,
fastighetsutvecklingschef p& AF Bostéder.
Bostadsbristen blev best&ende och fyrklover-
husen fick st8 kvar. Dessviirre dr de inte
konstruerade for 1&ngsiktig forvaltning.
Framfor allt dr energiférbrukningen mer
4n dubbelt s8 hég som i vira nybyggda
hus p& Magasinet, Vegalyckan och
Dammhagen.

Under 2016 firdigstilldes en ny detaljplan
for omradet som nu ska rivas och byggas
upp med dubbelt s& m&nga och betydligt
mer dndamélsenliga studentbostider — till
halva energiférbrukningen. Under 2016
revs ungefir en tredjedel av fyrklverhusen
och 2017 inleds byggnationen av de forsta
nya fastigheterna. Hela detaljplanen om-
fattar sju kvarter, varav fyra planeras st

klara 2021.

— Tidigare har vi framst fortitat vara be-

fintliga omréden, siger Magnus Cederberg.

Hiir fr vi mojlighet att planera stadsdelen
fran grunden. P4 sextiotalet byggde man
studentomraden som var till enbart for
studenter. Nu ér vi klokare och utvecklar
en stadsdel som ska vara trivsam och
Sppen for alla.

Central i planeringen dr Kdmnirsvigen
som l6per norr om de nya kvarteren. Det
som tidigare varit en trakig och l&ng-
strickt angoringsgata med parkerade bilar
ska bli nya Kdmnérsrittens pulsdder — en
plats som knyter ihop omradets alla delar
med omkringliggande byggnader och
kvarter, och som samtidigt &r ett stort,
hirligt vardagsrum.

— Det nya striket har arbetsnamnet
Campuskilen och alla fléden i omr&det
riktas hit, siger Magnus Cederberg.
Normalt nér man bygger nya kvarter si
Sppnar de sig &t alla hall, med adresser pa
alla sidor. Vi har valt att skydda kvarteren
mot den mer trafikerade Magistratsvigen
i soder, bland annat med en buffertzon
av Kdmnérsrittens vilkdnda gronska.
Istiillet 6ppnar vi upp byggnader och
gardar norrut mot Campuskilen.

Det ursprungliga omradet planerades
visionirt for ett stort antal bilar. Idag vet
AF Bostéder att studenter sillan har rad
med bil, det #r cykel och apostlahistar
som giller. I trafiktermer blir Campuskilen
ett gdngfartsomrade dér bilar och cyklar
far lov att kora, men p4 géngtrafikantens

villkor.

— Den nya Campuskilen blir en stor um-
gingesplats med sammanhiingande oaser
och ytor for aktiviteter som beachvolley,
pingis, basket, grill och umgiinge, siger
Magnus Cederberg. Vi ligger stor méda
p& att bevara den gréna kénslan och dra
nytta av omrédets manga ekar, det dr en
signatur for Kdmnérsritten.

— Angoringsfrigor loser vi 4nd3, tillging-
ligheten foljer alla rekommendationer och
sophanteringen ldigger vi under jord, séiger
Magnus Cederberg. Nya Kémnirsritten
ska vara en attraktiv plats dir hyresgister,
vanner, besokare och Lundabor i allmén-
het ska kunna passera, stanna till, hiinga,
sola och fika.

Fyrkloverhusen pa Gylleholm far nytt liv

Pa lilla Gylleholm finns 48 ettor inrymda i
Hans Westmans berémda fyrkloverhus fran
1966. Gylleholm ar alskat och nar vriga
fyrkloverhus ska rivas ser AF Bostader ett
varde i att bevara omradet intakt. Enligt
Westmans ursprungliga vision skulle
fasaderna vara trérena och fa gréna med
tiden, men husen malades roda. Under

2015 renoverades fasaderna slutligen med
cedertrdpanel och ny trivsam belysning sa
husen antligen ser ut som det var tankt.
Under 2016 inledde AF Bostdder aven en
inre renovering och nu star de forsta atta
lagenheterna klara med helt nya kok, bad-
rum och ovrig inredning. Utrymmena ar
forvisso sma men tidigare funktionsproblem

har trollats bort av inspirerade inrednings-
arkitekter. Gylleholms nya inredning ar ljus
och lacker med valplanerad férvaring samt
taliga och snygga material. Studenterna har
ocksa fatt battre matlagningsmojligheter
med rejal kyl och frys, ndgot som alla dnskar
sig. Ldgenheterna renoveras atta i taget och
nasta etapp inleds hosten 2017.




AF Bostader fortsatter att optimera energianvandningen i det dldre fastighetsbestandet.
Malet ar att séanka férbrukningen med 15 % till 2019. Som del av satsningen har AF Bost&ader
installerat sin férsta geotermianléggning i en av fastigheterna pa Kamnéarsratten

- och redan halverat fastighetens varmeforbrukning.

Halverad varmeforbrukning
med underjordisk varme

— Som fastighetsigare paverkar du din
omvirld pd en miingd olika siitt, siger
Staffan Jacobsson, chef for teknisk
service pd AF Bostéder. Dirfor arbetar
AF Bostider brett med héllbarhetsfrégor
och med att minska var miljpaverkan,
hela viigen frén vilka energislag vi koper
in till att 6ka medvetenheten om héllbar-
het hos véra hyresgister.

— Effektiviseringen av energisystemen i de
dldre fastigheterna har hogsta prioritet,
siger Staffan Jacobsson. Sedan 2014 driver
vi ett pilotprojekt pd Kdmnérsritten dir
vi 6vervakar och styr fastigheterna in i
minsta detalj. Dir har vi genomfért en
méngd tekniska uppgraderingar och dven
driftsatt ett webbaserat 6vervakningssys-
tem. Geotermiprojektet &r ytterligare ett
stort kliv mot ligre energiférbrukning.

Geotermi innebér att energi héimtas ur
djupa borrhél i markens jord- och bergla-
ger. Den geotermiska energin kan best& av
virme som producerats genom geologiska
processer i jordens inre, eller av lagrad
solviirme. Virmen stiger ju lingre ner man
borrar. Vid tio grader p4 ytan dr tempera-
turen 40—70 grader p& tv& kilometers djup.

— I juni 2015 gjorde vi en lyckad provborr-
ning pd Kdmnérsritten, siger Staffan

Jacobsson. Forutsittningarna for geoter-
misk energi dr goda pd ménga hall i Lund
och borrningen visade att Kéimnérsritten
var en bra plats for en fullskalig anligg-
ning.

[ december 2016 firdigstilldes anliggning-
en pi Kidmnirsritten 2, en fastighet med
totalt 96 ldgenheter. Anléiggningen bestar
av 2 virmepumpar och 14 energibrunnar.
Brunnarna nr 250 meters djup och rym-
mer ett slutet rérsystem som hiamtar upp
energin och transporterar den till syste-
mets virmepumpar, dir den blir till virme
i fastighetens varmvattensystem.

— Vi anviinder anldggningen till att produ-
cera viirme, medan tappvarmvatten fortfa-
rande virms med fjérrvirme, siger Staffan
Jacobsson. Vi har gjort det valet eftersom
installerad eleffekt minskas, virmepumpar
4r som mest effektiva vid 18ga temperaturer
och fjirrvirmens lidgre taxa sommartid
tillgodogors for tappvarmvatten.

— Anliggningen ticker s gott som

husets hela behov av viirme, séiger Staffan
Jacobsson. Nir det #r riktigt kallt anvéinder
vi fjérrviirme som extra spets men den
kopplas in tidigast vid minus fyra grader,
och har knappt anviints under anligg-
ningens forsta vinter. Att installera
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geoenergi som klarar ligre temperaturer
blir alltfér kostsamt.

Geoenergi dr en stor investering men
besparingarna gor att hela anldggningen
ir betald inom &tta 4r.

— Geotermianliggningen anvinder el
enbart till drift av systemet, medan sjilva
virmeenergin vi far fram &r gratis, séiger
Staffan Jacobsson. Om du jimf6r med el-
forbrukningen i en vanlig elpanna f&r du ut
minst fyra gdnger s& mycket virmeenergi
ur en geoenergianlidggning. Vi ska testa
och utviirdera systemet lngsiktigt men de
forsta indikationerna dr mycket positiva.
Under den forsta vintern i drift har vi
med rige halverat var virmeforbrukning
jamfort med samma period féregiende &r.

— Miljopaverkan frin systemet ér i princip
noll, speciellt sedan inledningen av 2017
da all el som vi p& AF Bostéder koper in
kommer fr&n férnybar produktion, siger
Staffan Jacobsson. Nu fortsitter arbetet
med energieffektiviseringen och framéver
kommer vi att undersdka fler mojligheter
till fsrnybara energikiillor.

AF Bostader sager: Don’t waste the waste!

Nar AF Bostader forstod att bovardarna lade
uppskattningsvis 2-3 heltidstjanster per ar
pa att halla ordning pa sopstationerna, da
foddes informationskampanjen "Don’t waste
the waste”. Med korta, finurliga och glada
budskap som "Visste du att bubbelplast kan
bli flip-flops?” uppmarksammar AF Bostader
studenterna pa var stationerna finns, vad de

ar till for, hur och var man sorterar ater-
vinningsbara material samt hur man agerar
pa avfallsstationerna. Kampanjen har synts
pa hemsidan, i sociala medier, i tévlingar pa
servicecenter och ute pa sopstationerna.
AF Bostader har ocksa andrat detaljer pd
sopstationerna s& att det kdnns fraschare
att kasta sina sopor, justerat rutiner s att

sopstationerna inte hinner bli overfulla
samt forbattrat mojligheten till kallsortering
i bostddernas kok. Don’t waste the waste
har fatt fint mottagande av studenterna och
med lite envishet och uthallighet réknar

AF Bostader med battre ordning framéver.




Om medarbetarna mar bra, dd mar AF
Bostader bra! Darfor satsar AF Bostader
stort pa friskvard, gladje och gemenskap.
Den senaste friskvardssatsningen ar
inspirerad av "En svensk klassiker” - de

fyra ldngloppen Vasaloppet, Vatternrundan,
Vansbrosimningen och Liding6loppet - men
med studentikos Lundapragel. AF Bostaders

"Lundaklassiker” innefattar Djingis Khana
(skidor 9 mil), KulTuren (l6pning 3 mil),
KarneValen (simning 3 mil) och WiderBergs-
etappen (cykling 10 mil). Lundaklassikern
ska inspirera till att réra pa sig aret runt och
varje deltavling har en egen tidsperiod. Det
gar bra att dela upp strackorna i hur ménga
delar man vill och @ven registrera alterna-

tiva aktiviteter. Lundaklassikern ar redan

en succé - hela 84 % av medarbetarna ar
med i denna episka tavling och 8 av 10 sager
att satsningen har positiv effekt pa halsa,
arbetsliv och privatliv. Deltagarna kan folja
varandras framgangar pa intranatet samt
dela sina bedrifter pa Facebook. Nar alla gar
i mal ska det firas.



AF Bostaders
ledning

Tack vare var processorganisation ar vi
alltid kundfokuserade och kan basera
hela varverksamhet p& kundernas behov
och forvantningar. Arbetet leds av tre
huvudprocesser: Boutveckling,
Forsaljning och Fastighetsutveckling.
Till deras hjalp finns dessutom tva
stodprocesser med specialkompetens

inom Ekonomi och HR.

VD
Henrik Krantz

Boutveckling
Rose-Marie Stolpe

VD ansvarar fullt ut f6r
verksamheten infor styrelsen.
En av de viktigaste upp-
gifterna ér att se till att AF
Bostiider fungerar optimalt
s att vara kunder blir nojda.
Det handlar om att vi utnytt-
jar vér personal p4 ritt sitt
och att personalen har riitt
verktyg for att kunna utféra
sina arbetsuppgifter. En
annan viktig uppgift dr Forsaljning

att svara for AF Bostéiders Claes Hjortronsteen
kontakter med omvirlden.

Véra kunder ska komma till
en milj6 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,
skotselfragor och lopande '

underhall for att boendet ' } f

ska bli trivsamt och tryggt. )

God service och ett bra be- Ekonomi
motande i alla kundméten Mats Rudenschéld
ser vi som en av véra
viktigaste uppgifter.

Forséljningsprocessen svarar
for den inledande kontakten
med studenterna, frin kon-
takt till kontrakt, men ocksa
for lopande avtalsfragor.
Processen hanterar ocksa
uthyrningen av kommersiella
lokaler och parkeringsplatser.
For de kommersiella kunderna
ingér dessutom ansvar for
l6pande kundkontakt och

service under hyrestiden. Fastighetsutveckling

Magnus Cederberg

Ekonomiprocessen ansvarar
foretagsdvergripande for

alla frigor som rér ekonomi-
styrning och finansiering

av verksamheten. I processen
ingdr dven ansvar for
huvudkontoret samt I T.

Bjorg Bergsteinsson
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P& AF Bostider tinker vi
alltid [angsiktigt och hanterar
vart 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 ocksd ansvaret for
AF Bostiders nybyggnation
och att se till att vi har ett
bra utbud av studentbostider
dven i framtiden.

I HR-processen finns ansva-
ret for alla de foretagsdvergri-
pande frigor som ger en vil
fungerande organisation med
kompetenta medarbetare som
trivs i sitt arbete. Exempel

pa fr&gor som finns hr ar
rekrytering, anstillningsvill-
kor, kompetensutveckling,
internkommunikation och
friskvard. HR-processen har
dven det dvergripande ansva-
ret for foretagets hallbarhets-
arbete.
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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.

2 Magasinet

Magasinet erbjuder hdgklassigt cityliv med
sdval 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.

Tomegapsgarden ligger i kulturkvarteren,
omgivet av historisk stadsmiljo, bara en
kort promenad frén Lundagard. | tva gathus
erbjuds en sérpraglad 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
pa 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 966 lagenheterii
varierande storlekar fran 1-4 rum. Alla
trivs i Lunds skénaste campusmiljo.

6 Klosterangen

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

7 Sparta

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

finns 539 korridorrum och 16 lagenheter.

Ett studentparadis pa Lunds basta lage.

8 Parentesen

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

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 frén 1-4 rum.
Klassiskt, dlskat och med ldge for umgange.

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.

Ombyggt

Byggnadsar Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostader Lokaler Totalt
Delphi 1969, 95-97 1982-83, 2000, 2007 1001 355 1356 40516 4 455 44971
Kamnéarsratten 1969,1994 1986-98, 2004 120 966 1086 46 875 1653 48528
Sparta 1970 - 539 16 555 14 404 - 14 404
Vildanden 1966,1997 2002/201 469 618 1087 38503 527 39030
Magasinet 1916/2012 1990 b4 94 158 6353 782 7135
Tomegapsgarden 1951 1987-88 34 17 51 1551 70 1621
Ulrikedal 1963 1980, 2005 370 291 661 21740 1369 23109
Studentlyckan 1960 2005 - 184 184 9667 386 10053
Parentesen 1964 - 305 1 306 7384 970 8354
Gylleholm 1966 - - 48 48 1080 - 1080
Klosterdangen 2004 - - 112 12 2464 4b 2508
Dammhagen 2014 - - 95 78 3840 = 3840
Vegalyckan 2015 - - 110 110 3348 - 3348
Totalt 2902 2907 5809 197725 10 256 207981
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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.
Parkliv och 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 Gver takdsarna.

13 Vegalyckan

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

PEHR ANDERSSON
Ordférande, Ekonomisk sakkunnig
Naringslivsdirektor, Malmo stad

EVALEIRE

Ledamot, vice ordférande

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

RAGNVI MELIN

Ledamot

Jobbar som arkitektiMalma.
Tidigare kommunikationschef
paAkademiska Foreningen.

JENNY EKSTAM

Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman
Fil.kand.iSamhallsplanering medinriktning
ekonomisk geografioch kulturgeografi.

SANDRASELANDER

Ledamot

Energiochklimatstrateg pa Lansstyrelsen.
Tidigare ordforande for kuratorskollegiet.

JOHANHELLGREN

Ledamot

Verksamhetschef Akademiska Foreningen
Studerar medicin

JOHAN GRANEHULT
Ledamot, juridiskt sakkunnig
Advokatvid Mannheimer
Swartling Advokatbyra

PATRIKLUNDBERG

Ledamot

Jobbar med projektutveckling pd Skanska,
studerat civilingenjoriLantmateriochvarit
aktivpd TLTH.

SUZANNE BOHME

Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pa AF Bostader
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen ochverkstallande direktéren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed féljande redovisning for
verksamhetsaret 2016.

Verksamheten

AF Bostader harenligt stadgarna “... till uppgift
attagaoch forvalta byggnader, avsedda som
billiga och andamaélsenliga 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 och valjer
ocksa en heltidsarvoderad bostadsombudsman,
som &ren fértroendevald student. Overstyrelsen
bestaravrepresentanter fran Akademiska
Féreningens huvudman, som &r nationer, karer
och sarskilda medlemmar.

Styrelsen har sedan 2014 nio ledaméter och
inga suppleanter. Anders Dellson var ordférande
framtillden 29 februari 2016. Han ersattes den
1 mars med Pehr Andersson som ny ordférande.
Eva Leire harvaritvice ordforandeistyrelsen
under hela aret.

Jasmine Kitzing innehade posten som
bostadsombudsman fram tilloch med den 30
juni 2016 da hon ersattes av Jenny Ekstam.

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.
Féren student finns det ménga olika aspekter pa
valet av utbildning och studieort. Sjalvklart bety-
der utbildningen och universitetet valdigt mycket
men studentlivet pa orten och méjligheten att
skaffabostad till en rimlig kostnad har blivit allt
viktigare. Vifortsatter darforvart arbete for ett
battre studentlivisamarbete med nationerna
ochvaravanneriAF-familjen.

Hindelser under aret

Efterfrdgan pa studentbost&der har fortsatt att
vara mycket hog. Kotiden for ett korridorrum har
under aret dkat ndgot och ligger pa i genomsnitt
13 ménader forett korridorrum och i genomsnitt
28 manader féren lagenhet. De studenter som
har sin hemvist utanfor Skane kallarvi internt for
novischer. Novischerna har forturtill lediga
bostdderisamband med var- respektive host-
terminsstart. | septemberslappte vi dver 700
bostadertill novischer, vilket historiskt sett aren
hdg niva. Bostadderna har kunnat fristallas trots
attviunder sommaren har evakuerat drygt 250
lagenheter pa Kdmnarsratten. Bostédderna har
varit fullt uthyrda med undantag forvakanser
betingade av forvaltningsmassiga skal sasom
ombyggnader, saneringar och liknande. Om-
flyttningstakten var cirka 54 % vilket aren liten
okning jamfort med féregaende ar.

Frénoch medden 1 september har marknads-
processen upphort som sjalvstandig process.
Processen haristallet delats uppi “extern kom-
munikation” som hanteras avDag Oredsson och
“intern kommunikation” som hanterasinom
HR-processen. Miljo som tidigare sorterat under
Marknad utvidgas till Hallbarhet och hanteras
dven dettaavHR-processen. Forandringen med-
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for ett mer effektivt och systematiskt arbetssatt
savittavser bade Kommunikation och Hallbar-
het.Virdknar dessutom med att hallbarhets-
arbetet kommer att bli betydligt mer omfattande
i framtiden.

Under slutet av &ret uppdrog styrelsen tillVD
attutredaenforsaljning avVildandens familjedel
ellerVildandsvagen 2-32. Bakgrunden var att
bostédernainte &r helt optimala med utgéngs-
punkt fran kraven fran dagens studenter. Pa sikt
kommer det dessutom att kravas en upprustning
och standardforbattring avbostaderna somen
annan fastighetsagare kan hantera battre an
AF Bostader. Givetvis underlattaren forsaljning
ocksa finansieringen avvar omfattande nypro-
duktion. AF Bostader dger en mindre byggratti
fastigheten Vildanden 13 som ligger intill famil-
jedelen. Denna fastighet har under slutet av aret
saltsintill ett nybildat dotterbolag, Wild Duck AB.

Underskottet pa studentbostaderilund ar
fortfarande betydande och kotiden for att fa en
bostad &rlang. AF Bostader har lange arbetat
med forberedelser for att kunna bygga fler
bostader. Efter beslut fran byggnadsndmnden
och kommunfullmaktige under aret harvinu tva
stycken fardiga detaljplaner som totalt omfattar
cirka 1800 ldgenheter. Under hostens arliga
strategiovning mellan styrelse och ledning
beslutades att byggnation inom dessa tva plan-
omraden skall prioriteras framfér andra projekt
under de ndrmaste aren.

Denenadetaljplanenavserden tomtikors-
ningen Torna- och Tunavagen som vi kopte av
Akademiska Hus redan 2011. Eftersom affaren
harvaritvillkorad avatt detaljplanen skulle bli
antagen kunde det faktiska tilltradet ske forst
under hosten 2016 nar planenvann laga kraft.
Planen ger oss mojlighet att bygga bostader &t
drygt 400 studenter. Beslut om projektstart togs
avstyrelsenijunioch projekteringen som gorsi



samarbete med Nimab pagar for fullt. | linje med
AF:s och AF Bostaders grekiska tradition har
projektet dopts till Marathon.

Denandradetaljplanenarbetydligt mer omfat-
tande. Den stracker sig fran Delphis parkering
Gsterutoch berérsamtliga fyrklverhus pa
Kamnarsratten. Eftersom det delvis handlar
om kommunal mark har en dverenskommelse
traffats med kommunen om ett markbyte och ett
nytt samarbetsprojekt med gemensam skola/
bostader. Planenvann laga kraft under hosten
men rivningen avdrygt 250 fyrkloverldgenheter
pabdrjades redan under sommaren. Tanken ar
attdessa lagenheter skall ersattas med en skola
med studentbostader ovanpé kallat Sagoeken
samt ett fristdende studentbostadsomrade som
kallas Proto. Styrelsen beslutade om projektstart
i oktoberoch projekteringen i samarbete med
NCC och Lindb&cks arifull géng. | vart fall ett av
projekten kommer pabérjas under 2017.

Den omfattande underhallsplan som skall
ersatta UFFA-planen &rnuistort sett fardig och
kommer att presenteras for styrelsen under
2017. Underhallsplanen utgor, forutom att vara
en teknisk beskrivning, aven en finansiell ram
for de kostnader och investeringar som méaste
goras under kommande ar for att bibehallavara
fastigheterigott skick. Vihar undertidigare ar
gjort storainsatser gallande fastigheternas yttre
skick. Tyngdpunkten kommer nuistallet ligga
pa fastigheterna tekniska installationer som
vatten- och avloppsstammar, radiatorstammar
och elledningar. Detta ar arbeten som utsatter
de boende forstérningar pé ett helt annat satt an
tidigare och vi maste darfor planera vara insat-
ser pa ett helt nytt satt. Det finns dessutom en
lagstiftning som ger de boende inflytande Gver
standardférbattringar som gorsinom ramen for
underhéllsprojekten. Deninnebarikorthet att vi
méaste inhamta samtycke fran samtliga boende |

en fastighet innan vi pd paborjar projekten.

AF Bostader har under de senaste aren arbetat
intensivt med att optimera driften av fastigheter.
Vivetatt det ar det mest effektiva sattet att mins-
ka energiférbrukningen och vi har ocksa markt
skillnad efter de insatser som gjorts. Tyvarr har
vi fatt minskavara ambitioner under 2016 efter-
som b&da véra drifttekniker sa upp sig under
dret. Vihar nurekryterat ny personal och arbetet
graterifull gang.

Miljoarbetet sorterar numera under Hall-
barhet som hanterasinom HR-processen. Den
1 decemberfick vi en ny lagstiftning med krav pa
hallbarhetsredovisning for storre foretag. Lag-
stiftningen géller &n s& lange inte AF Bostader
men vi har anda borjat forberedelserna for att
genomforaen hallbarhetsredovisning for 2017.
Rent praktiskt pagaren mangd olika projekt
inom miljoomrédet. | december togs var forsta
geoenergianlaggning i drift pd Kémnarsratten
samtidigt som diskussioner pdgar med Kraft-
ringen om att deras energileverans skall bli helt
fossilfri. | den mindre skalan kan néamnas att
vara foretagsbilar numera drivs pa fordonsgas,
samarbete med ett fimpfritt Lund, fortsatt klad-
insamling m.m.

Den 13-15april genomférde vi dvergangen till
vartnya affarssystem. Tack vare en mycket om-
sorgsfull planering gick 6vergangen éver forvan-
tan och vara kunder drabbades inte 6verhuvud-
taget. Vart tidigare affarssystem som byggde pa
en Vertexdatabas hette Redimo. Delvis p& grund
av upphovsrattsliga skal, men ocksa foratt mar-
kera 6vergangen till det nya systemet, bytte vi
namn. Det nya och helt egenutvecklade systemet
heter Diremo. Diremo ar ett modernt verktyg
som stoder vara kundprocesser och allt som hor
dartill som uthyrning, inflyttning, avflyttning,
uppsagningar, dispenser, aviseringar, betalning
av hyra, felanmalningar och besiktningar for att
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namna de viktigaste delarna. Namnet ar for
6vrigt en sammansattning av orden; direkt,

mobilt och responsivt, vilket arviktiga egen-
skaperforvart affarssystem.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgartill 22 991 tkr (19 137). Nettoomsattningen
okade med 2,1 % till270 471 tkr. Underandra
halvaret har 256 bostader pa Kémnarsratten
rivits vilket minskat hyresintakterna. Den gene-
rella hyreshdjningen for bostader 2016 var 1,8 %.
AF Bostaders rantekostnader ligger kvar p& en
relativt lag niva. Underhallskostnaderna &r lagre
jamfért med foregédende &r meniniva medvar
langsiktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret
till57 511 tkr (54 893). Avinvesteringarna avsag
55004 tkr (54 365) byggnader och mark och
2507 tkr (528) avsag maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till 10 212 tkr (-13 226).
Under 2015 0ch 2016 har l6pande verksamhet
samt nyproduktion finansierats med egna
medel.

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2016-12-31 till

158,5 % (106,7). AF Bostaders soliditet,
inklusive eget kapitaliobeskattade reserver,
uppgick till 34,1 % (33,1).

Finansiering

Rantekostnaderna utgorenvasentlig postire-
sultatrdkningen. 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 ranteniva.

AF Bostaders ramavtal med tre kreditgivare
lopte ut siste juni 2016. AF Bostader harinte
tecknat nya langsiktiga ramavtal utan kapital-
behovet sakerstallas genom ett aktivt och pro-
fessionellt upplaningsforfarandeienlighet
med finanspolicy. Befintliga krediter har refinan-
sieratsisamarbete med tva banker.

Den totala laneportféljen uppgick 2016-12-31
till 555 Mkr (555). Samtliga l&n har pantbrevsom
sakerhet. Rantekostnaderna ckade till 17,5 Mkr
(15,0) och den genomsnittliga rantenivan for aret
uppgartill3,1% (2,7).

Vid &rsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom ranteswapar pa
460 Mkr (410). Portféljen hade per 2016-12-31 en
genomsnittlig rantesats pa 3,2 % (2,8) samt en
genomsnittlig kvarstdende rantebindningstid
om 5,1&r(4,8).

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 - 2,7 Mkr
Férandringavvarmepriset med 10 % +/- 3,0 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 0,5 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
langsiktig effekt +/- 0,7 Mkr

Utsikter for 2017

Den genomsnittliga hyresokningen for 2017 upp-
gartill 1,85 %. Efterfragan pa studentbostader ar
fortsatthog och under 2017 pabarjas tva mycket
stora byggprojekt.

I'borjanav2017 harVildandsvagen 2-32regle-
ratsiniVildanden 13 som &gs avAF Bostaders
dotterbolag Wild Duck AB. Den 10 mars 2017
tecknade AF Bostaderavtal med Heimstaden
Bostad AB om forsaljning av Wild Duck AB.
Heimstaden tilltrader fastigheten den 2 maj.

Satsningarna pa att utveckla skotsel och service
fortsatter och omfattar bédde praktiska fragori
bostadsomrédena, administrativhantering och
[T-funktionerna.

Varambition infor kommande ar &r att vi skall
drivavarverksamhet med annu stérre omsorg
omvara kunder. Vivill att de dven fortsattnings-
vis blirndjda med den servicen vilamnar och kan
rekommendera sitt boende tillandra kommande
hyresgaster. Foratt synliggora detta forvara
medarbetare harvi satt ett nytt NKI-mal pa 4,24
vilket arhogre &n nagonsin. Det &r en tuff utma-
ning men vi tror &nda att vi har goda maéjligheter
attna malet.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgartill 18 220 641 kronor.
Tillgrundfonden avsatts 1008 000 kr.
Resterande 17212 641 kr balanseras

inyrakning.

Flerarsoversikt 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning (tkr) 270471 264827 257968 262948 255824
Driftnetto (tkr)" 137 744 124992 121322 117 326 106 884
Resultat efter finansiella poster (tkr) 22991 19137 10222 94150 14168
Balansomslutning (tkr) 991345 968812 966932 976 399 845702
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 99,9 99.9 99,8 99.7 99,6
Synlig soliditet (%) 34,1 33,1 31,7 30,6 23,3
Justerad soliditet (%) 81,2 82,3 80,0
= 3=

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

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

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



RESULTATRAKNING o

tkr 2016 2015
Nettoomsittning (not 2) 270471 264827
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader [not 5) -104 454 -98 614
Underhéllskostnader -39175 -49 937
Administration fastighetsutveckling -8259 -6 956
Administration boutveckling -3481 -3631
Avskrivningar fastighetsférvaltning (not 6) -39 596 -36 978
Summa kostnader i forvaltningen -194 965 -196116
Bruttoresultat 75505 68711
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) 971 5855
Ovriga administrationskostnader (not 8) -32939 -37 645
Avskrivningar, dvrigt (not 9) -2911 -2 660
Rorelseresultat 40627 34261
Finansiella intakter (not 10) 40 83
Finansiella kostnader (not 11) -17 676 -15205
Finansnetto -17 635 -15122
Resultat efter finansiella poster 22991 19137
Bokslutsdispositioner (not 12) 705 652
Skatt p& &rets resultat (not 13) -5475 -5628
Arets resultat 18221 14161
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING (o1

tkr 2016 2015
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 22991 19137
Avskrivningar av anlaggningstillgdngar 42508 39638
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 20549 34
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 86048 58809
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -17907 115
Forandring av kortfristiga skulder -369 -17 257
Kassaflode fran den lopande verksamheten 67772 41667
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark -55 004 -54365
Investeringar i maskiner och inventarier -2507 -528
Forandring av finansiella anlédggningstillgdngar -50 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -57561 -54893
Finansieringsverksamheten

Forandring av langfristiga skulder 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 0
Arets kassaflode 10212 -13226
Likvida medel vid drets bérjan 51192 64418
Likvida medel vid 3rets slut 61404 51192

Tillgdngar - tkr 16-12-31 15-12-31
Anliggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark (not 14) 876277 797 204
Maskiner och inventarier (not 15) 11745 12 432
Pagaende nyanlaggningar (not 16) 16088 100022
Summa materiella anldggningstillgdngar 904110 909 657
Finansiella anldggningstillgangar (not 17) 90 40
Summa anliggningstillgdngar 904 200 909 697
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 594 741
Skattefordringar 1859 2022
Ovriga fordringar 20603 1384
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 18] 2774 3777
Summa kortfristiga fordringar 25830 7923
Kassa och bank (not 21) 61404 51192
Summa omsittningstillgdngar 87234 59115
Summa tillgdngar 991435 968812
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Eget kapital och skulder - tkr 16-12-31 15-12-31
Eget kapital (not 19)

Grundfond 13210 12510
Balanserat resultat 299 087 285 626
Arets resultat 18221 14161
Summa eget kapital 330518 312297
Obeskattade reserver (not 20) 9961 10 666
Avsattningar

Uppskjuten skatt (not 13) 40920 35 445
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 23) 555000 555000
Summa langfristiga skulder 555000 555000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 21438 24160
Ovriga skulder 1331 943
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter (not 22) 32267 30301
Summa kortfristiga skulder 55036 55404
Summa eget kapital och skulder 991 435 968812




Not T Redovisnings- och
varderingsprinciper

Arsredovism’ngen harupprattats enligt arsredovisningslagen (1995:1554)
och BFNAR2012:1 (K3).

Uppskattningar och bedémningar

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

Forvaltningsfastigheter

AF Bostaders fastighetsbestand liggerilLund och &rivarderingenindelati13
omraden med totalt 5809 bostader (6 066). Fastighetsbestandet omfattade
30juridiska fastigheter (31). Alla fastigheter sominnehades per sista december
2016varderades. Varderingen harisin helhet utforts avAF Bostader.

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

Varderingsbedémningarna har gjorts pa aggregerad niva. Varderingen har gjorts
peromrade och baseras pa respektive omrades driftnetto. Intdkterna avser dagens
hyresniva med ett paslag pa 5 %. Driftkostnaderna utgérs avdet genomsnittliga
utfalletfor de senaste tre &ren. Underhéllskostnaderna har justeratstillen nivé
som bedomts som marknadsmassig.

Detbokférdavardet pa forvaltningsfastigheterna ar876 Mkr(797). Inga fastigheter har
ettmarknadsvade som bedoms understiga det bokfordavardet. Marknadsvardet be-
réaknas som driftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet har
bedémts till 4 % (4). Det sammanlagda marknadsvardet fér hela bestandet, uppskattat
som summan avde enskilda omradenas marknadsvarden, bedéms ivarderingen till
3351 Mkr (3488). Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till 2 962 Mkr
[2577)vid drsskiftet vilket motsvarar 88 % (74) av det bedomda marknadsvardet.

Komponentavskrivning

AF Bostaderinneharanlidggningstillgéngariform av fastigheter (sk férvaltnings-
fastigheter] avvésentliga varden, mark och pagéende nyanldggningar samt maskiner
ochinventarier. Komponentavskrivning innebar att det redovisade vardet férvarje
byggnad delas upp i huvudbestandsdelar (komponenter]. Avskrivningar redovisas
utifrén avskrivningsbart belopp och nyttjandeperiod bedoms for varje komponent.

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 20-40 ar
Fasad, inklusive dorrar och fénster 10-40 ar
Stomkomplettering 10-30&r
Inredning och utrustning 5-20&r
Installationer 10-50 ar
Restpost 10-30&r

Finansiellainstrument

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

AF Bostaderinneharfinansiering via upplaning frén olika banker. Ranterisken
definierasiforetagets finanspolicy. Den ranteriskexponering som AF Bostader hari
sinbalans- ochresultatrakning och som péverkas avranteférandringar harvivalt att
l6pande hantera med hjalp avranteswapar. En ranteswap drettavtal mellan tva par-
terom byte avréantebetalningar fran fasttillrorlig rantesats ochviceversa. Tilldten
l6ptid féren ranteswap enligt finansplicy ar 1-12 &r. Ranteriskexponering hanteras
somenhelhet,ien portfolj bestdende av krediter, ranteswapar och dvriga ranterisk-
exponeringar. Hurdenna hantering skéts och vilka regler, ramaroch nyckeltal som
galler, styrsisin helhetavfinanspolicyn. Att detta policydokument foljs och att rele-
vanta nyckeltaltas fram, kontrollerasien manatlig rapportering.

Ranterisken hanteras [6pande och med hjalp avrantebindningen som skallvara ett
flexibelt nyckeltal, dar denkortaste, respektive langstatilldtna réantebindningen,
reglerasifinanspolicyn. Rantebindningen, detviktigaste nyckeltalet, belyser generellt
hurldngtiddettarinnanen ranteforandring far fullt genomslagirdntekostnaderna.
Ranteriskhanteringen skall syftatillatt minska riskerna och genomféras meden
konservativgrundsyn, dar l&ngsiktig stabilitet, men med full flexibilitet, skallvara
ettavhuvudmalen. Syftet med rénteriskhanteringen skall darmed 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 pa kapitalmarknaden
férandras radikaltunderenkortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva hanteringen av
rénteriskernakan darmed fértida avslutavranteswapavtal férekommavilketaren
naturlig delihanteringen.

Alla beslutavseende ranteriskhanteringen dar swapavtal skall tecknas eller fér-
andras, skallgrundas paenforandrad ranterisk, daromvarldsanalyser, strategier,
riskprofil, forandrade investeringsbehov, eller réntekostnadssimuleringar ligger till
grund férbesluten. N&grakortsiktiga spekulativa inslag i ranteriskhanteringen 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 verksamhetsargenomfors medjamna
mellanrum foratt kontrollera attvalda strategier och ranteriskskydd uppfyller upp-
sattaranteriskmal.

Perbalansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 460 Mkr fordelat pa 18 kontrakt.
Laneportfdljen uppgick till 555 Mkr. Kvarvarande réntebindningstidvar 5,1 ar.
Ranteswaparna harett marknadsvérde per balansdagen uppgdende till -44,8 Mkr.
Vardeférandring fér swaparnavid en ranteuppgang med 1% ar 26,9 Mkr.

Operationellleasing

Leasingavtaldar AF Bostadder ar leasetagare

AF Bostader hyren kontorslokal och ettantal mindre lokaleriLund. Avtalet for
kontorslokalen forfallerom 7 ar. Avtalen for 6vriga lokaler forfallerinom 1- 2 ar.

| 6vrigt finns det ettantal operationella leasingavtal avringa omfattning vilka avser
datorer samtkontors- och konferensutrustning. Betalningar kostnadsférs i resultat-
rakningen dver hyresperioden. | bokslutet 2016 redovisas en kostnad p8 3352 tkr
avseende operationell leasing.

tkr 2016 2015
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 3268 3257
1-5&r 9775 10289
>5ar 4688 7125
Summa 17731 20673

Leasingavtaldar AF Bostader ar leasegivare
AF Bostader hyr utsina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
De framtida leasingbetalningarna avseende kommersiella hyresavtal ar som féljer:

tkr 2016 2015
Inom ett ar 6365 7338
1-5a&r 16903 20132
>58r 25144 25440

Summa 48412 52910

Bostadshyresavtal loper normalt med en uppsagningstid for hyresgasten om

1 manad férkorridorrum och 2 ménader fér lagenheter. Normalt tecknas
kommersiella hyreskontrakt p& 3 ar. Variabla avgifter beddms vara ovésentliga.
Bostadshyresavtal omfattas ejiuppstallningen ovan.

Ny-ochombyggnationer

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

Uppskjuten skatt

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

Not 2 Nettoomsattning

tkr 2016 2015
Hyresintakter

Bostader 259 956 253572
Lokaler 7 545 8359
Parkering 2447 2395

Ovriga forvaltningsintékter

Skade- och stadersattningar 749 664
Ovriga intkter 103 112
Bruttoomsattning 270801 265102
Outhyrt bostader -42 -25
Avstallda for renovering -284 -210
Hyresreduktioner -4 -40
Summa 270471 264827

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstéllda 2016 2015
Kvinnor 26 [41%) 24.(38%)
Man 37(59%) 38(62%)
Summa 63 62

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Léner och andra ersattningar till VD 1149 1102
Loner och andra ersattningar till styrelse 0 0
Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 23975 22625
Pensionskostnader [varav VD 459 (457)) 3206 2766
Ovriga sociala kostnader 7239 6783

Summa 35569 33276




Not 4 Avgédngsvederlag

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

Not 5 Driftskostnader

tkr 2016 2015
Varme 29749 28611
El 9871 9750
Vatten 7504 7415
Sophantering 3873 3809
Bredband och TV 2439 2576
Skotsel 24818 23333
Reparationer 10681 10087
Servicecenter 4175 4203
Forsakringar 1320 1424
Fastighetsskatt och -avgift 7056 6893
Ovriga driftskostnader 2967 513
Summa 104 454 98614

Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning

tkr 2016 2015
Byggnader 32918 30823
Fastighetsinventarier 694 481
Markanlaggningar 5024 4714
Uppskrivning 960 960
Summa 39596 36978

Not 7 Ovriga rérelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelseintakter 8r 2016 avser kdp och forsaljning avmark samt
utrangering av bostader pd Kamnarsratten. Netto ger transaktionerna en
negativresultatpdverkan pd 3062 tkr. | postenigdraven forsaljning aven lokal
paStudenlyckanvilket ger en positivresultatpéverkan pd 4 033 tkr.

Ovriga rérelseintakter &r 2015 avser kop och férsaljning avmark (byggratter)
paVildanden med avdrag for kostnader hanforliga till transaktionerna.
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Not8 Ovriga administrationskostnader

tkr 2016 2015
Foretagsgemensamma kostnader 7582 7438
IT 10343 14273
Ekonomi/ Personal 8574 8353
Forsaljning 1547 1433
Marknad 4892 6148
Summa 32939 37 645

Arvodet till revisorn, EY, uppgartill 200 tkr (195). Dartill har revisionsbyran salt

konsulttjdnster for 97 tkr (151).

Not 9 Avskrivningar, ovrigt

tkr 2016 2015
Maskiner och inventarier 2911 2660
Summa 2911 2660

Not 10 Finansiella intakter

tkr 2016 2015

Ranteintakter 40 83

Summa 40 83
Not 11 Finansiella kostnader

tkr 2016 2015

Rantekostnader 17 468 15038

Ovriga finansiella kostnader 208 167

Summa 17676 15205
Not 12 Bokslutsdispositioner

tkr 2016 2015

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 705 652

Summa 705 652

Not 13 Skatt

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt avseende:

Skattemé&ssiga 6veravskrivningar pa byggnader -985 2054
Uppskrivningar av byggnader 26 25
Underskottsavdrag 6435 3548
Redovisad skattekostnad 5475 5628

tkr 16-12-31 15=12-31

Avséttningar
Uppskjutna skatteskulder
Skatteméassiga dveravskrivningar pa byggnader 46994 47979

Uppskjutna skattefordringar

Not 15 Maskiner och inventarier

tkr 16-12-31 15-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 43944 46204
Arets investeringar 2507 528
Anskaffningsvarde pa férsaljningar/ utrangeringar -1080 -2787
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 45370 43944
Ing&ende avskrivningar -31513 -31606
Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 795 2750
Arets avskrivningar -2908 -2656
Utgdende ackumulerade avskrivningar -33626 -31513
Utgdende planenligt restvirde 11745 12432

Underskottsavdrag 4163 | -1259% Not 16 Pagaende nyanlaggningar
Uppskrivningar av byggnader 89 63
tkr 16-12-31 15-12-31
Uppskjuten skatteskuld, netto 40920 35445 Ingdende balans 100022 183471
Arets anskaffningar 55304 54555
Not 14 Byggnader OCh mark Omeklassificering / aktivering -139 237 -138 005
Utg3ende balans 16088 100022
Ingdende anskaffningsvarde 1289326 1151511 . i . i . o
Arets investeringar 138937 137815 Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -38 145 0 -
Aktieri Ovriga
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1390118 1289326 tkr dotterbolag  andelar Totalt
Ingdende anskaffningsvarde 0 40 40
Ing&ende avskrivningar -504 601 -468 584 Arets forandring 50 50
Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 17859 0 o ) .
Arets avskrivningar 38418 36017 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 50 40 90
Utgdende ackumulerade avskrivningar -525 359 -504 601 Aktieridotterbolag representerar 500 st aktier a nominellt 100 kri Wild Duck AB,
orgnr559088-0224 (100 %).
Ing&ende uppskrivningar 12 480 13440
Arets avskrivning pé uppskrivet belopp -960 -960
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 11520 12480
Utgdende planenligt restvirde 876 277 797 204

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgdrtill 2961 963 tkr (2577 250),
varav byggnader 1905 494 tkr (1856 467).

Marknadsvardet avfastigheterna berdknas till 3350 997 tkr.



Not 18 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

tkr 16-12-31 15-12-31
Férutbetalda férsakringar 378 1065
Upplupen parkeringsintakt 176 163
Upplupna lokalhyresintakter 0 402
Forutbetald hyra 803 871
Forutbetald bredband och TV 718 705
Ovrigt 699 571
Summa 2774 3777

Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat
tkr Grundfond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingang 12510 285626 14161
Disposition under 2016 700 13461 -14161
Arets resultat 18221
Utgdende balans 13210 299087 18221

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

Not 20 Obeskattade reserver

tkr 16-12-31 15-12-31
Skillnad mellan bokfdrda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 9961 10666
Summa 9961 10666
Uppskjuten skatt hanforbartill obeskattade reserver, 22 % 219 2346
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Not 21 Checkrakningskredit

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

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 16-12-31 15-12-31
Forutbetalda hyror 19282 18 606
Upplupna rantekostnader 1350 1272
Loner och lénerelaterade kostnader 3574 3551
Upplupna varmekostnader 3948 3784
Upplupna elkostnader 859 707
Ovrigt 3254 2381
Summa 32267 30301

Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 16-12-31 15-12-31
Skuld till kreditinstitut 555000 555000
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 154 938 555000
Mellan ett till fem &r 400062 0
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 avréantederivat.

Not 24 Eventualforpliktelser

tkr 16-12-31 15-12-31
Garantiférbindelse Fastigo 475 464

Revisionsberattelse

TillstyrelseniStiftelsen AF Bostader, Org.nr 845000-6435

Rapportomarsredovisningen

Uttalanden
Jagharutfortenrevisionavarsredovisningen for
Stiftelsen AF Bostader forar2016.

Enligtv&r uppfattning har &rsredovisningen upprat-
tatsienlighetmed arsredovisningslagenoch gereni
allavasentligaavseenden rattvisande bild av stiftelsens
finansiella stallning perden 31 december 2016 och av
dessfinansiellaforaretenligtdrsredovisningslagen.

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt International Standards
onAuditing [ISA) och god revisionssed i Sverige. Vartan-
svarenligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi aroberoende i forhallande till
stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och haridv-
rigtfullgjort vartyrkesetiskaansvarenligt dessa krav.
Vianseratt de revisionsbevisviharinhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund férvéra ut-
talanden.

Styrelsensansvar

Det &rstyrelsen som haransvaret foratt drsredovis-
ningen upprattas och attden ger en rattvisande bild
enligtdrsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven
fordeninterna kontroll som de bedémer ar nddvandig
foratt uppratta en drsredovisning sominte innehaller
nagravisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentlighetereller pé fel.

Vid upprattandet avarsredovisningen ansvarar
styrelsen fér bedémningen av stiftelsens férmaga att
fortsattaverksamheten. Denupplyser, nars&artill-
lampligt, om férhallanden som kan péverka férmégan
attfortsattaverksamheten och attanvanda antagandet
om fortsatt drift.

Revisornsansvar

V&ramalarattuppnd enrimliggradavsikerhetom
attarsredovisningen som helhetinte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegent-
lighetereller pafel,ochattlamnaen revisionsberat-
telse sominnehdllervara uttalanden. Rimlig sdkerhet
arenhoggradavsakerhet,menaringen garantiforatt
enrevision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka envasentlig felak-
tighetom en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund avoegentligheterellerfeloch ansesvaravasent-
ligaom de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i &rsredovisningen.

Somdelavenrevision enligtISAanvandervi
professionelltomdéme och har en professionellt
skeptisk installning under helarevisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémerviriskerna forvasentliga
felaktigheteridrsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentlighetereller pé fel, utformar och
utforgranskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker ochinhamtar revisionsbevis som artillrackliga
och andamalsenliga forattutgoraengrund forvara
uttalanden. Risken férattinte upptackaenvasentlig
felaktighettill foljd avoegentligheter &rhogre an for
envasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig informa-
tion eller dsidosattande avintern kontroll.

e skaffarvioss en forstdelse avden del av stiftelsens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for
attutformagranskningsatgardersom ar lampliga
med hansyntillomstandigheterna, meninte foratt
uttala oss om effektivitetenideninternakontrollen.

e utvarderarvilamplighetenide redovisningsprinciper

somanvands och rimlighetenistyrelsens uppskatt-

ningariredovisningen och tillhdrande upplysningar.
drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsen
anvanderantagandetom fortsattdriftvid upprattan-
detavarsredovisningen. Vidrarocksaen slutsats,
med grundide inhdmtade revisionsbevisen, om det
finnsndgonvasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadanahéndelsereller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om stiftelsens férmaga att fortsatta
verksamheten. Omyvidrarslutsatsen attdet finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, m&steviirevisionsberat-
telsen fasta uppmarksamheten pd upplysningarnai
arsredovisningen om denvésentliga osakerhetsfak-
torneller,om sddanaupplysningararotillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
framtill datumet forrevisionsberattelsen. Dock kan
framtida héndelsereller forhallanden goraatten
stiftelse inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderarviden 6vergripande presentationen,
strukturen och innehétletiérsredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om drsredovisningen
atergerde underliggande transaktionerna och
handelserna pd ett satt som ger en rattvisande bild.

Vimasteinformera styrelsen ombland annat revisio-
nens planerade omfattning ochinriktning samt tidpunk-
tenforden. Viméste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelserunderrevisionen, daribland de betydande
bristerideninternakontrollen som viidentifierat.

Rapportomandrakravenligt lagar
ochandrafarfattningar

Uttalande

Utévervarrevision avarsredovisningen harvi dven
utférten revision avstyrelsens forvaltning av Stiftelsen
AF Bostader forar 2016.
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Enligtvdr uppfattning har styrelseledaméternainte
handlatistrid med stiftelselagen, stiftelsefdrordnandet
ellerdrsredovisningslagen.

Grund for uttalande
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vartansvarenligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisornsansvar. Viaroberoende i férhdllande till stif-
telsenenligt god revisorssediSverige och haridvrigt
fullgjortvartyrkesetiskaansvarenligt dessa krav.
Vianserattde revisionsbevisviharinhamtatar
tillrackliga och andamalsenliga som grund férvart
uttalande.

Styrelsensansvar
Detarstyrelsen som haransvaret for forvaltningen
enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisornsansvar

V&rtmélbetraffande revisionen av férvaltningen, och
darmedvartuttalande, &rattinhdmta revisionsbevis for
attmed enrimliggrad avsakerhetkunnabedémaom
nagon styrelseledamotindgotvasentligtavseende:

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

¢ pdndgotannatsatthandlatistrid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller drsredovisningslagen.

Rimlig sakerhetdrenhdggrad avsdkerhet, meningen
garantiforatten revision som utfors enligt god revi-
sionssediSverige alltid kommeratt upptdcka atgarder
ellerférsummelser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot stiftelsen.

Somendelavenrevision enligt god revisionssed i
Sverige anvandervi professionellt omddme och haren
professionellt skeptisk installning under helarevisio-
nen. Granskningen avforvaltningen grundar sig framst
parevisionen avrakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pavar pro-
fessionella bedémning med utgangspunktirisk och
vasentlighet. Detinnebdrattvifokuserar granskningen
pasadanaatgarder, omraden och forhallanden som
arvasentliga forverksamheten och daravsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for stiftel-
senssituation. Vigérigenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgarder och andra forhal-
landen som arrelevanta férvart uttalande.

Lund den 28 mars 2017

Nikolas Pieta Theofanous
Sakrevisor

Fredrik Borg
Auktoriserad revisor



Femarsoversikt
Resultat

Femarsoversikt
Nyckeltal

tkr 2016 2015 2014 2013 2012 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning 270471 264827 257968 262948 255824 Bokfort varde/m? 3818kr 3484 kr 3065 3006 kr 3207 kr 3 —
Driftskostnader -104 454 -98614 -98077 -106 570 -104 383 Underhéllskostnad/m? 188 kr 234 kr 228 kr 230 kr 254 kr -
Underhall -39175 -49 937 -47 949 -51 685 -57131 Likviditet 158,5% 106,7% 99,7% 192,8% 48,7% _ - - -
Administration fastighetsutveckling -8259 -6 956 -6332 -5987 -5701 Soliditet 34,1% 33.1% 31.7% 30,6% 23.3% - - - - -
Administration boutveckling -3481 -3631 -3252 -3362 -3158 Skuldsattningsgrad 1,6 1.7 1.8 1.9 2,8
Avskrivningar fastighetsforvaltning -39 596 -36 978 -34 753 -37855 -31835 Réantabilitet pa sysselsatt kapital 4,4% 3,8% 2,7% 13,3% 3,5% n n n H n
Rantabilitet pa eget kapital 7.0% 6,1% 3,4% 37,9% 7.5% Genomsnittlig ranteniva (%)
Bruttoresultat 75506 68711 67 605 57 489 53616 Direktavkastning 10,5% 9.9% 9.6% 20.2% 8,7%
[:]vmga rorelseintakter och -kostnader 971 5855 -5719 80843 209 Nettomarginal 8,5% 7.2% 4,0% 35,8% 5,5% 250
Ovriga administrationskostnader =3219.39) -37 645 -34 629 -26 154 -22908 Underh&llsgrad 18,4% 22,5% 22,3% 23,5% 25,9%
Avskrivningar, évrigt -2911 2660 -3252 -3275 -3822 Genomsnittlig ranteniva 3.1% 2,7% 2,5% 2,7% 2,5% m I -
Rérelseresultat 40627 34261 24005 108903 27095 Avskrivningsgrad 36.5% ST.7% 38,6% 35,0% 33i1% m - - - [
Finansnetto 17635 15122 13782 14751 12927 Omflytiningsfrekvens o o fo £7 £ m - - - -
Medelantalet anstallda 63 62 62 A 63
Resultat efter finansnetto 22991 19137 10222 94150 14168 u - - - -
Bokslutsdispositioner 705 652 1884 623 1736 n n “ n
Skatt pa arets resultat —51475 -5628 ~21735 7094 3583 Underh3liskostnad (kr/m?)
Arets resultat 18221 14161 9371 101867 16015 50 —
Kostnadsférdelning 2016 I . - -
Balans TEEE N
Underhall 16 % ; m - - - -
2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31 Mediakostnader 21 %
Anliggningstillgangar 904 200 909 697 894 475 798338 818536 _ - - - -
Omsittningstillgngar 87234 59115 72457 178061 27166 Qvrigt3 % “ “ - “ “
Y 14
Summat‘lllgangar 991435 968812 966932 976399 845702 e / Bredband & TV 1% et e T
Eget kapital 330518 312297 298136 288765 186898
Obeskattade reserver 9961 10 666 11317 13201 13824 —
Avsattningar (uppskjuten skatt) 40920 35445 29817 27082 34176 . m - - - -
Langfristiga skulder 555000 555000 555000 555000 555000 Skotsel & reparationer 14 %
Kortfristiga skulder 55036 55 404 72661 92351 55804 m - - - -
Avskrivningar 17 % ) )
Summa eget kapital och skulder 991435 968812 966932 976399 845702 Fastighetsskatt och -avgift 3 % - - - -
Administration 18 % E E = E E
14
- q 25 L Driftskostnader (tkr)
Aldersfordelning hyresgaster 2016 // 2%
400 Korridorrum Lé&genheter 20— 2 %
%2 |
00 & 1 20 — | |
~_________________———‘ 12 28 .lll IIIII llll Illl
10 — » [ I I N
200 8 —— % R
5 . = N N N |
100 EEE Il I N
[ 12 13 | BN ErE
I I | .I .I A1 e _ - __ _ __ _ Genomsnittlig kitid, lgh (mén) 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 46 47 48 50 55 56 57 Genomsnittlig kétid, korridor (man) Rintabilitet pa sysselsatt kapital
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davarden och taxeringsvarden (tkr)

Bokfordavarden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Omrade Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark Totalt

Studentlyckan 14879 9536 5343 94721 62787 157508
Ulrikedal 81820 45152 36668 206 827 141363 348190
Parentesen 32315 15676 16 639 62000 47000 109 000
Gylleholm 13029 1938 11091 13000 7000 20000
Vildanden 178 699 76577 102122 348346 257110 605 456
Magasinet 125928 32161 93767 100 200 54 438 154 638
Kdmnérsratten 255186 114761 140425 415400 191683 607083
Tomegapsgarden 11984 6475 5509 19 600 12800 32400
Sparta 58 785 32565 26220 122000 67000 189 000
Delphi 239 255 103 640 135615 356 400 158088 514488
Klosteréangen 47995 5222 42773 38000 10600 48600
Dammhagen 101 248 4614 96 634 68000 24800 92800
Vegalyckan 83441 2025 81416 61000 21800 82800

Summa 1244564 450 342 794 222 1905494 1056 469 2961963

Definitioner

Bokfortvarde/m? Réantabilitet sysselsatt kapital Genomsnittlig rantekostnad
Bokfortvarde fastigheter/total yta Rorelseresultat + ranteintakteri % av Rantekostnadi % av genomsnittliga
fastigheter per31/12 genomsnittlig balansomslutning rantebarande skulder
-icke rantebarande skulder
Underhallskostnad/m? Avskrivningsgrad
Underhallskostnad / genomsnittlig total Rantabilitet eget kapital Ackumulerade avskrivningar fastighets-
yta Rorelseresultat - finansnetto i % av férvaltning /anskaffningsvéarde byggnader
genomsnittligt eget kapital + 78 % och markanlaggning
Likviditet avobeskattade reserver
Omsattningstillgangari % av kortfristiga Omflyttningsfrekvens
skulder Direktavkastning Antal omflyttningari % av totalt bestand
Rorelseresultat fore avskrivningari %
Soliditet av bokfortvarde fastigheter Medelantal anstallda
Eget kapital + 78 % av obeskattade Genomsnittligt antal helarsanstallda
reserveri% avbalansomslutningen Nettomarginal
Rérelseresultat - finansnetto i %
Skuldsattningsgrad avnettoomsattningen
Rantebarande skulder - rantebarande
tillgangarirelation till eget kapital + 78 % Underhallsgrad
avobeskattade reserver Underhalls- och reparationskostnader
i % avnettoomsattningen

En samproduktion av MATS PAMP AB och REAPLAN.
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