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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.

2017 1 korthet

Rekord i kundndjdhet 2017
Enligt N6jd StudBo-undersdkningen 2017 har AF Bostader Sveriges ndjdaste
kunder, jamfért med andra stora studentbostadsforetag.

Nyproduktion ger bostider at 900 studenter

AF Bostader har som mal att bygga nya bostader &t 1 250 studenter till 2021.
Under 2017 har AF Bostader startat byggnationen av tre nya kvarter, Marathon,
Proto och Sagoeken, som tillsammans ska erbjuda bostader at nastan 900
studenter.

AF Bostider publicerar hallbarhetsredovisning for 2017

Under 2017 har AF Bostader fortsatt sitt arbete med hallbarhetsfragor, och
frén 2017 redogor foretaget for arbetet i en arlig hallbarhetsredovisning.
Hallbarhetsredovisningen finns for nedladdning p& AF Bostaders webb.

Ny underhallsplan

AF Bost&der har tagit fram en ny underhallsplan for hela fastighetsbestandet.
Planen arinriktad pé tekniska installationer och ska anvandas till att forutse,
simulera, kostnadsberakna och planera kommande underhall.

Renovering av Studentlyckan
Efter ett lyckat pilotprojekt 2017 ska samtliga bostader pa Studentlyckan f& nya
kok, skonare inomhusklimat och nya fasader.

Strategisk forsaljning av Vildandens familjedel
AF Bostader har salt Vildandens familjedel, Vildandsvégen 2-32. L&ngsiktigt &r

forsaljningen del i en strategisk forflyttning av AF Bostaders bestand.

Fortsatt laga hyror

AF Bostaders hyresniva &r lagre an riksgenomsnittet for studentbostadsforetag.

Hyreshojningen for 2017 blev 1,85 %.

God soliditet
AF Bostader har fortsatt god soliditet och kan planenligt fortsatta sina
satsningar p& upprustning och nybyggnation.
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Det finns en bred politisk enighet om att locka fler manniskor till hdgre studier.

D& maste studentbostadsbristen l6sas. Idag bromsas utvecklingen av regelverk

utformade for vanliga hyresratter. Det &r dags for vara politiker att ta student-
bostaden och dess forutsattningar pé allvar. Det &r dags att se studentbostader
for vad de verkligen ar - en egen boendeform.

Studentbostader
- en egen boendeform

Tillgéng till hogre studier dr avgdrande
om Sverige ska fortsitta vara en stark
industrination. Bra studentbostéder leder
till bittre studieresultat for studenterna
och i slutdndan en hogre genomstrom-
ning pd universiteten. Dirfér méste stu-
dentbostadsforetag & bittre mojligheter
att utveckla sina verksamheter.

Fokus i debatten har hittills legat p4 att
underlitta nybyggnation. Bland annat har
staten tillsatt utredningar och lanserat
stod for nybyggnation av studentbostider,
atgirder som dessviirre varit utan effekt.

Grundproblemet ir att studentbostéider
likstills med vanliga hyresritter, ett
tankefel som genomsyrar hela politiken.
En studentbostad 4r en genomgangsbo-
stad med hog omflyttningstakt och storre
slitage. Dirtill har kunderna helt andra
krav pé standard och dessutom begrin-
sad ekonomi. Anda gller samma regler
och ekonomiska forutsittningar som vid
byggnation, uthyrning och férvaltning av
vanliga hyresriitter.

Nya aktorer

Den stora efterfrigan har lockat ett flertal
nya kommersiella spelare. Hir finns
alltifr&n aktdrer som satsar pa kortsiktiga,
enkla l6sningar, till aktérer som bygger
lagenheter i hogre prisklasser. Dock vore
det 6nskvirt med fler nya studentbostads-
foretag som har ett 1&ngsiktigt perspektiv.

Med kortsiktiga lonsamhetskrav foljer bo-
stéder som inte ir studentanpassade, som
4r ogynnsamt beldgna, och som kostar

for mycket. Det saknas ofta forstaelse for
studenter som kundgrupp, och for viirdet
av att bostidderna ska attrahera motive-
rade ménniskor som vill studera. Utan
studentanpassning riskerar bostiderna
forr eller senare att falla ur systemet och
bli en del av den vanliga hyresmarknaden.

Oka omsattningen pa studentbostider
Fokus i debatten borde istillet ligga p&
att 6ka omsittningen pa studentbostider,
eftersom omsittningen har en direkt
koppling till behovet av nya student-
bostider. AF Bostiders hyresgister bor

i sina studentbostider i genomsnitt i tvd
ar, vilket #r betydligt kortare tid 4n i
Svriga landet. Om resten av landet hade
motsvarande omsittning skulle tusentals
nya studenter kunna f& en bostad i det
befintliga bestdndet.

Omsiittningen kan tkas genom att inféra
krav pa studietakt for hyresgisterna, och
genom att infora specifika lagar och regler
for studentbostider, i syfte att underlitta
for aktorer som vill utveckla flexiblare
och mer littillgéngliga boendeformer.

Krav pa studieresultat

Krav pa studieresultat #r svirt att motive-
ra for en kommersiell aktor. Som exempel:
En student som klanderfritt betalar sin
hyra under 3—4 &rs tid, och sedan bérjar
forvirvsarbeta och tjina pengar, ir ju en
perfekt framtida hyresgiist. Varfor skulle
en kommersiell aktor siga upp ett sddant
kontrakt for att kunna ge ligenheten till
en nyantagen student?

AF Bostéder tillhér dem som stéller stu-
diekrav p sina hyresgister. Vi har sedan
ménga 4r ett strikt krav p4 studietakt
kopplat till varje hyreskontrakt. Det
siikerstiller att vra bostider till 100 %
hyrs av aktiva studenter, och att vi kan
erbjuda s& m&nga bostider som mojligt
till studenter vid de allra mest kritiska
tidpunkterna — terminsstarterna.

Vad ar en studentbostad?

Det behovs en nationellt fsrankrad defini-
tion av vad som utgdr en studentbostad.
Studentbostadsforetagen, var branschor-
ganisation, har formulerat det s& hér:

"Bostadsldgenhet for person inskriven

vid studiemedelsberittigande eftergym-
nasial utbildning. Studentbostaden skall
upplatas med hyresriitt och pa villkor om
begrinsad besittningsritt, vilken #r kopp-
lad till hyresgiistens fortsatta studier.”

Med en sédan utg&ngspunkt skulle vi
kunna utforma sirskilda lagar och regel-
verk for studentbostider. Det hade mojlig-
gjort utveckling av nya produkter och
tjéinster, som moblerade rum, korttidskon-
trakt, provoperioder, studenthotell med
mera. Sddana tjénster dr vanliga utom-
lands och skulle inte minst tilltala en stor
andel av vra internationella studenter.

Nya bostader for 900 studenter

AF Bostider r ett av Sveriges storsta
studentbostadsféretag med cirka 5 500
bostider i centrala Lund. Vi ser det som
vér uppgift att bidra till Lunds utveckling,
att stiirka varumérket Lund som univer-
sitetsstad och se till att s3 ménga som
mojligt kan — och vill — studera vid Lunds
universitet.

AF Bostider har som mal att bygga nya
bostider &t 1 250 studenter till 2021.
Under 2017 har vi startat byggnationen
av tre nya kvarter, Marathon, Proto och
Sagoeken. Tillsammans kommer dessa
omréden att erbjuda bostéder &t nistan
900 studenter.

En stark byggverksamhet

Som stiftelse har vi ett stort ansvar att
forvalta véra tillg&ngar med forsiktig-
het. Samtidigt ska vi tinka och agera
marknadsméssigt s& att vi ger oss sjilva
mojligheten att kunna starta och driva
nya projekt, och att vara en attraktiv
samarbetspartner.

Vi har idag en stark byggverksamhet och
dr starkt motiverade att fortsitta foriddla
vért bestdnd. Det innebir att vi bygger
nytt i egen regi. Det innebér ocksi att
vi, néir vi bedoémer det indamalsenligt,
kan avyttra eller riva fastigheter for att
finansiera nysatsningar alternativt ge
plats f6r nyproduktion. Nya Kdmnirsriit-
ten ér ett bra exempel, dir vi river dldre
fyrkloverhus for att bygga nya bostider
med modern standard, som ger plats for
dubbelt s& manga studenter som tidigare.

Ny hallbarhetsredovisning

Som fastighetsigare paverkar vi var
omviirld pd en mingd olika sitt. D3 ska vi
ocks3 ta vart ansvar. Varen 2018 sldpper
vi var allra forsta hallbarhetsredovisning
dér vi redogor for vart héllbarhetsarbete
ur de tre perspektiven: miljoméssig hall-
barhet, social hallbarhet och ekonomisk
hallbarhet. Hallbarhetsredovisningen
hjélper oss att jobba systematiskt och
malstyrt med véra hallbarhetsfragor. Vi
vill ocks& 6ppna for en transparent kom-

munikation med véra intressenter om
véra hillbarhetsutmaningar. Hallbarhets-
redovisningen ér hir for att stanna och
kommer att publiceras arligen.

Rekord i kundndjdhet

Vi har alltid véra kunders bésta for
dgonen och under 2017 belénades vi med
rekordsiffror i den arliga N6jd StudBo-un-
ders6kningen. Véra framgangar beror till
stor del p& vAr starka relation till Lunds
studentliv, och till AF-familjen. Tack
vare AF-familjen har vi stérre insikt i stu-
dentlivets utmaningar 4n nigon aktor pd
studentbostadsmarknaden. Tillsammans
har vi ett erbjudande som stiirker Lund
som den bista studentstaden i Sverige.

Jag vill tacka alla vira kunder, mina
medarbetare och var styrelse for ett hin-
delserikt och roligt 2017. Det ér allgjdmt er
fortjanst att AF Bostéder dr Sveriges bésta
studentbostadsféretag, och jag ér glad att
jag far mojlighet att fortsitta utveckla
Sveriges bista studentbostider tillsam-
mans med er.

ol

Henrik Kranty
VD, AF Bostdder



AF-familjen och Studentlund erbjuder ett studentliv som ar unikt i Sverige. | AF Bostader har Lundastudenterna

ett eget bostadsforetag - en fri och obunden aktor som star till 100 % pa studenternas sida. Den starka relationen

till studentlivet ar en framgangsfaktor och engagemanget ar stort. AF Bostader ska fortsatta vara Sveriges

bdsta studentbostadsforetag, och fortsatta utveckla Lund som Sveriges basta studentstad.

Lund - Sveriges basta studentstad

Lunds universitet grundades 1666 och
1830 foddes Akademiska Foreningen. Héir
erbjods ett femtiotal studenter mat, bostad,
ldampligt umginge och hilsosamma aktivi-
teter. Idag berér verksamheten i princip
samtliga av de cirka 30 000 studenter som
finns i Lund.

— AF-Afamiljen #r ndgonting unikt i svenskt
studentliv, siger Henrik Krantz, VD p8
AF Bostider. Hir forenas alla slags studen-
ter. AF-familjen bestir av Akademiska
Foreningen, AF-borgen och AF Bostéder.
Tillsammans med nationer och kirer
bildar vi den samordnande féreningen
Studentlund.

Akademiska Féreningen drivs av studen-
ter — for studenter. Hir ordnas aktiviteter
inom bland annat debatt, media, musik,
spex, litteratur, vetenskap och fest.
Akademiska Foreningens 6verstyrelse
utser bade huvuddelen av styrelseleda-
moterna i AF Bostider och studenternas
egen bostadsombudsman.

AF-borgen — mitt i Lundagérd — ér den
sjalvklara samlingsplatsen for studenterna.
AF-borgen #r ett eget aktiebolag och
huserar Akademiska Foreningens verksam-
heter samt café, festarrangemang och
konferenser.

Nationerna driver det sociala livet vid
sidan av studierna. Hir ges mojlighet att

Krantz. Dirfor agerar vi gérna bollplank
kring boendefrgor och byggprocesser, till
exempel niir nationer vill utveckla student-
bostéder. Som en del av branschorganisa-
tionen Studentbostadsforetagen driver vi
ocks studentbostadsfrigor nationellt.

engagera sig i alltifrn nattklubbar, pubar
och barer till idrott, spex och festligheter.
Karerna ir knutna till sina respektive
institutioner, med uppgift att bevaka
utbildningars kvalitet, arrangera arbets-
marknadsdagar med mera.

— Tack vare AF-familjen har AF Bostiider
storre insikt i studentlivet 4n ndgon
aktor pd studentbostadsmarknaden, séiger
Henrik Krantz. Med den kunskapen har
vi utvecklats till en samhillsbyggare som
formar langsiktigt héllbara stadsdelar, dér
studenter och Lundabor kan f en bra
framtid. Det ér var uppgift att bidra till
Lunds utveckling, stirka Lund som
universitetsstad, och gora studier till-
giingliga f6r s3 ménga som majligt.

Sedan 2014 #r AF Bostéider huvudsponsor
for Lundakarnevalen. Under 2018 slar
foretaget ett slag for studenternas kondi-
tion med en satsning pd Lundaloppet, dér
500 studenter springer under AF Bostiiders
flagg. AF Bostiider engagerar sig éven nir
det giller AF-borgen och stodjer darfor

det ombyggnadsprojekt som AF-borgen
planerar under de nirmaste &ren.

— Studenterna #r véra uppdragsgivare.

Att virna de starka banden till student-
livet &r en forutsittning for att vi ska lyckas
med vart uppdrag. Det ligger ocksé i allas
intresse att vi hjilper studenterna att driva
Lunds fantastiska studentliv fram&t. En
satsning pé studentlivet 4r en satsning p&
framtiden, siger Henrik Krantz.

— Véra studentbostider tillhor Sveriges
billigaste, kétiderna tillhor Sveriges kor-
taste och alla stér i ko p& samma villkor,
siiger Henrik Krantz. Vi stiller inga krav
pa bakgrund, referenser eller kontakter.
S4 linge du pluggar vid Lunds universitet,
4r medlem i Studentlund och uppfyller
vara krav pa studietakt dr du vilkommen
till oss.

[ egenskap av studenternas eget bostadsfo-
retag dr det en sjilvklarhet for AF Bostider
att engagera sig i Lunds studentliv.

— Vi ér manga som delar ansvaret att [6sa
studentbostadsbristen i Lund, sdger Henrik

Rekord i kundnojdhet 2017!

Sedan 2002 genomfor AF Bostader en arlig
N6jd StudBo-undersdkning och engage-
manget fran kunderna &r stort. | 2017 ars
undersokning trillade det in 1 524 besvarade
enkater, vilket motsvarar 63 % av alla tillfra-
gade. Resultatet ar gladjande: AF Bostader
har Sveriges ndjdaste kunder, jamfort med
andra stora studentbostadsforetag. Sedan

starten 2002 har feedbacken anvants

till att forbattra alla delar av verksam-
heten. Resultaten har analyserats for att
ligga till grund for kommande ars handlings-
planer. Den stérsta framgangsfaktorn ar

AF Bostaders utpraglade kundfokus.
Féretaget har malmedvetet stravat efter
att foradla sina fastigheter, effektivisera

sin forvaltning, forbattra sin service,
digitalisera uthyrningen och kundanpassa
sin kommunikation. P& AF Bostader finns en
stark vilja att bli battre, och ett ovarderligt
engagemang fran samtliga medarbetare.
Alla ar overens om att "Den som inte vill bli
battre, slutar ndgon gang attvara bra”.




For att f& battre kontroll pa kvalitet och kostnader i sina byggprojekt, har AF Bostader valt bort traditionell
upphandling. Istallet ritas, berdaknas och utfors projekten i samverkan med alla inblandade aktorer.
Kvaliteten optimeras, kostsamma overraskningar minimeras och alla arbetar tillsammans for kundens basta.

AF Bostader bygger i samverkan
- en for alla, alla for kunden

AF Bostider har som mél att bygga nya
bostéder 4t 1 250 studenter till 2021.
Tempot dr hogt och under 2017 har

AF Bostéder startat byggnationen av

tre nya kvarter, Marathon, Proto och
Sagoeken. Tillsammans ska dessa omraden
erbjuda bostider 4t nistan 900 studenter.
Att utveckla fastigheter och bostads-
omraden med kontroll p4 kvalitet och
kostnadsberikningar #r en stor utmaning.

— Ett byggprojekt édr komplext, sédger
Magnus Cederberg, fastighetsutvecklings-
chef pd AF Bostider. For att ange en kor-
rekt prislapp ska entreprenéren inte bara
veta vad parkett kostar per kvadratmeter,
hen ska ocksa veta vad det kostar att ligga
parketten i en miljo som dr svAr att frutse,
avseende stress, storningar och ovintade
héndelser. Dirfor finns inga exakta pris-
listor, det kan ingen erbjuda och det kan
heller ingen bestillare begiira.

Det traditionella arbetssittet inom bygg-
entreprenad innebir att bestéllaren ritar
och riknar under lang tid for att ta fram
handlingar som sedan anvinds till att
begiira in anbud. Nér upphandlingen &r
klar har bestillaren fétt ett fast pris som i
sjilva verket inte dr fast, utan #r en kalkyl
pé exakt det som stdr i handlingarna.

Med ett sddant arbetssitt #r risken stor
att det uppstér kostsamma #ndringar och
tilldggsarbeten.

— Ett kommersiellt fastighetsbolag kan
mdjligen himta in en hogre byggkostnad
med hjilp av hogre hyror, siger Magnus
Cederberg. VArt uppdrag &r studentbos-
tider till lga hyror, vilket gor det extra
viktigt att ha kontroll p4 bade kvalitet och
kostnader fran start. Det dr direkt kopplat
till v&r kundnytta.

— Dirfor vljer vi bort den traditionella
upphandlingen och kontrakterar istéillet
véra entreprendrer och vriga aktorer, som
arkitekt, projektor, elektriker och vvs:are,
tidigt i projektet, siger Magnus Cederberg.
Utifrdn véra idéer och visioner utformar
vi sedan tillsammans huset vi ska bygga.
Vi tar smé steg i taget och skissar fram en
projektspecifikation som aldrig blir statisk.
Alla aktorer dr djupt insatta i vilken pro-
dukt vi dnskar och samverkan minimerar
overraskningar som kan uppstd under
arbetets gng.

Med samverkansmodellen har alla méjlig-
het att bidra med idéer och erfarenheter,
och anpassa projektet till sina arbetssitt,
produkter och metoder. Den slutliga

projektbeskrivningen ska tjina bade

AF Bostiders syften och hantverkarnas
vardag. Inte minst eftersom AF Bostider
arbetar med olika entreprendrer pé olika
byggen. Rutiner, erfarenheter och metoder
kan variera.

— Som exempel kan en stor och estetiskt
tilltalande fonstertyp innebéra arbets-
miljémaéssiga problem, om det visar sig

att fonstren ir for tunga for hantverkarna
att hantera, siger Magnus Cederberg. Nu
uppmirksammar vi gemensamt sddana
frigor i ett tidigt skede och arkitekten far
majlighet att hitta snygga l6sningar som ér
enkla att hantera under byggnationen.

— Vi har mycket positiva erfarenheter av
samverkansmodellen. Alla arbetar mot
samma mal, med samma budget och for
samma slutkund. Nér alla i gruppen ar
delaktiga fran start, tar ocks8 alla ansvar
for att den firdiga produkten motsvarar
vira gemensamma forvintningar. Sam-
verkan fortg&r under hela byggnationen
med regelbundna byggméten och av-
staimningar under projektets ging,

siger Magnus Cederberg.

Strategisk forsaljning av Vildandens familjedel

AF Bostader har salt Vildandens familjedel,
Vildandsvagen 2-32, till Heimstaden Bostads
AB. Tidpunkten for affaren var gynnsam.
Genom forséljningen har AF Bostader bade
starkt sin balansrakning och avyttrat en del
av fastighetsbestandet som hade stort reno-
veringsbehov. Aven ur kundperspektiv var
tidpunkten lamplig, eftersom AF Bostader

samtidigt bygger rekordméanga nya bostader
pa Marathon, Proto och Sagoeken, for nastan
900 studenter. Langsiktigt ar forsaljningen del
i en strategisk forflyttning av AF Bostaders
bestand. Foretaget har som mal att bygga
nya bostader till 1 250 studenter till 2021,
med fokus pa universitetsnara lagen.
Vildandens familjedel byggdes pa 60-talet

och har varit mycket uppskattad av kunderna.
Idag ar behovet av familjebostader for
studenter betydligt mindre och darmed inte
lika prioriterat for AF Bostader. Familje-
delen har nu fatt ny &gare men studenterna
som bodde i omradet har givetvis fatt
behalla sina kontrakt.




Studentlyckan &r ett av AF Bostaders mest omtyckta bostadsomraden. Omradet, som &r byggt 1960, &r sedan
en tid i behov av renovering. Efter ett lyckat pilotprojekt 2017 ska hela Studentlyckan fa nya kok, skénare
inomhusklimat och nya fasader. Tack vare bra planering och smarta ldsningar renoveras varje lagenhet pa
bara tio dagar, med ett minimum av stérningar.

Studentlyckan far nytt liv

Studentlyckan, ritat av Hans Westman, ar
vilplanerat och trivsamt. L&ga punkthus
och lamellhus med firgglada balkonger
samsas kring en gronyta med vackra trad
och gott om plats fér umgiinge.

— Studentlyckan &r en riktig pérla, dér
mycket av originalcharmen frén sextio-
talet 4r bevarad, siger Magnus Cederberg,
fastighetsutvecklingschef p& AF Bostider.
Omradet ingér i kommunens bevarande-
program och kan ses som en prototyp for
sextio- och sjuttiotalets miljonprogram,
bland annat sett till byggnadstekniken
med prefabricerade betongelement.

Studentlyckan har ett omfattande reno-
veringsbehov, med bland annat skador
pé fasaderna, vvs-stammar som maste
atgirdas och en ventilation som med
nutida dgon 4r otillricklig, inte minst
ur energihéinseende.

— Att viiga ambitioner och utférande

mot behov och ekonomi har varit en
utmaning, siger Magnus Cederberg. Som
exempel har vi diskuterat att genomféra en
totalrenovering, men i teorin skulle det bli
dyrare én att riva hela omrédet och bygga
nytt. Nu har vi tagit fram en renoverings-
plan som ger Studentlyckan nytt liv med
fullgod funktion, ligre energiférbrukning
och trivsammare bostéder — till en investe-
ring som dr ekonomiskt héllbar.

Under 2017 startades ett pilotprojekt i

ett av punkthusen. Tolv ligenheter fick
nyrenoverade kok, mekanisk till- och frin-
luft, nya koksfliktar (vilket inte funnits
tidigare), nya virmestammar, nya stammar
for kall- och varmvatten, relinade avlopp
samt renoverad el. Fasaden har lagats for
att sedan mélas i en kulér som ér s8 lik
originalet som mdjligt. Firgsittningen har
tagits fram i samarbete med kommunens
antikvarie. De vilkinda kakelplattorna
som dekorerar balkongerna sitter sjilv-
fallet kvar.

— I det gamla ventilationssystemet satt en
flikt p4 taket som sog ut luft medan kall
friskluft togs in via sjilvdrag, siger Magnus
Cederberg. Nu far alla ligenheter moderna
spisfliktar med FTX-aggregat som ser till
att den varma rumsluften virmer upp den
friska uteluften till 18 grader. Det ger cirka
80 % energidtervinning.

Inom ramarna for pilotprojektet har
AF Bostider provat olika losningar for
att siikra att arbetet blir tillréickligt bra,
tillrickligt snyggt och att det gér att
genomfora utan alltfor stora stérningar.

— Hyresgiisterna bor kvar under reno-
veringen, med tillgdng till provisoriska
toaletter och kok, siger Magnus Cederberg.
Dirfor har vi trimmat samarbetet mellan
AF Bostider, vér entreprendr och deras
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underentreprenérer. Med gemensamt
starkt kundfokus har vi lyckats f& ner
renoveringstiden till endast tio arbets-
dagar per lagenhet.

Under renoveringen installeras elektroniska
1&skolvar i ligenheterna, s att ingen
behover ldmna ut sin nyckel till hant-
verkarna. Hyresgiistens nyckel fungerar
som vanligt, medan entreprenéren fir en
elektronisk tagg som &r tidsstyrd och bara
ger tilltride under arbetstid.

— Att vira kunder kan kinna sig trygga
under renoveringen har hog prioritet.

Nu har vi inlett arbetet med resterande
170 ligenheter, vilket genomfors etappvis,
ett trapphus i taget. Att jobba sméskaligt
forbittrar kommunikationen mellan
hyresgiisterna och vér projektledare,
eftersom vi fr tid och mojlighet att
besvara alla kundernas frigor personligen,
siager Magnus Cederberg.

AF Bostaders hallbarhetsredovisning ar har

AF Bostader har lange drivit ett aktivt
miljoarbete. Under 2016 vacktes tanken att
lyfta blicken ytterligare och bérja jobba med
hallbarhetsfragor ur ett helhetsperspektiv
- och redogéra for arbetet i en hallbarhets-
redovisning. Hallbarhetsarbete skiljer sig
frén miljoarbete bland annat genom att det
bestar av tre delar: miljomé&ssig hallbarhet,

social hallbarhet och ekonomisk hallbarhet.
Tack vare den nya hallbarhetsredovisningen
kan AF Bostader arbeta systematiskt och
malstyrt med hallbarhetsfragor, och tydlig-
gora hur foretaget paverkar sin omvarld i
alla delar avverksamheten - i relationen till
kunderna, som arbetsgivare, som fastighets-
agare ochirollen som samhallsbyggare.

Medarbetare, kunder och andra intressenter
har varit med och lagt grunden till innehallet
i hallbarhetsredovisningen, och processerna
bakom. Hallbarhetsredovisningen ska publi-
ceras arligen och finns pa AF Bostaders
webb. Ladda hem och lds den redan idag!




AF Bostader har tagit fram en ny underhallsplan fér hela fastighetsbestédndet. Planen ar detaljerad
och ska anvandas till att forutse, simulera, kostnadsberadkna och planera kommande underhall.
Den viktigaste detaljen jobbas det intensivt med - att genomféra projekten med bibehallen kundngjdhet.

Ny underhallsplan satter
kundnojdhet i fokus

AF Bostéder lanserade sin forsta under-
hallsplan 2003. Sedan dess har otaliga
projekt genomforts for att rusta upp
bland annat fasader, fonster, balkonger,
utemiljoer, cykelparkeringar, trapphus
och inte minst samtliga av AF Bostiders

korridorkok.

— D4 hade vi som mél att sikerstilla vira
bostdders attraktivitet, sdger Rose-Marie
Stolpe, forvaltningschef pd AF Bostider.
Vara koks- och utemiljoprojekt ér bra
exempel frin den perioden. Vi planerade,
testade och designade oerhért noga for
att skapa trivsamma och héllbara miljoer,
specifikt anpassade for studenter. Kund-
nyttan var uppenbat, alla kunde se vilka
forbéttringar vi gjorde.

Den nya underhéllsplanen #r mer detalje-
rad och riktar in sig mer pa fastigheternas
tekniska installationer. Nu handlar det
om att dterstilla funktioner som uppnétt
sin tekniska livslingd. Planen specificerar
enskilda byggdelar som fasader, fonster och
dorrat, yttertak, hissar och installationer.
Varje byggdel bryts ned till komponenter,
mingd, installationsar eller tidpunkt for
senaste atgird, teknisk livslingd, vilken
atgird som ska utforas samt uppskattad
kostnad.

— Nu har vi ett styrdokument som hjilper
oss i vért framtida budgetarbete med
analys och planering, siger Rose-Marie
Stolpe. Vi vet vad vi ska gora, nir vi ska
gora det, var vi ska gora det, vad det kom-
mer att kosta och vilka personalresurser
som krivs. Under 2018 ska vi utveckla
ett systemverktyg dér vi kan simulera
olika skeenden och gora konsekvensana-
lyser beroende p4 vilka projekt vi viljer
att prioritera. Vi blir mer proaktiva, far
hogre beredskap och kan minimera akuta
atgirder.

Det framtida underhéllet innebir nya
utmaningar fér AF Bostider. Forst

och frimst maste AF Bostider ha riitt
kompetens som bestillare, och dedikerad
projektledning. Lésningarna ska vara
hallbara socialt, ekonomiskt och miljo-
missigt. Entreprenorerna ska ha uthallig-
heten att driva flerdriga underh&llsprojekt
pé studentbostadsomraden, med forstielse
och respekt for studenternas studiemiljo.
Slutligen viktigast av allt: Projekten ska
genomforas med bibeh&llen kundnojdhet.

— Vi jobbar intensivt med fragor som rér
kundnojdheten, siger Rose-Marie Stolpe.
Ska kunden bo kvar, eller ska vi evakuera?
Hur loser vi trygghet och bekvamlighet
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under perioder dir kunderna har tillfilliga
toaletter och kok p& annan plats? Hur
genomfor vi en omflyttning pa bista sitt?
Vilken entreprenadstorlek #r optimal, ett
trapphus eller en hel fastighet i taget? Inga
projekt startas forréin vi vet att vi har gjort
allt vad vi kan f6r att underlitta for vra
kunder.

— Genom planering och samordning kan
vi minimera strningarna, och i nagra

fall inkludera insatser som innebér ett lyft
for vara kunder. Ett bra exempel ér vért
senaste pilotprojekt pa Studentlyckan,

diir en kombination av flera tgirder
genomfordes pa kort tid, samtidigt som
kunderna fick en standardhéjning, bland
annat i form av nya kok. I samma projekt
ldrde vi oss ocksd att kommunikation och
tillgiinglighet #r viktigt. Att vi har projekt-
ledare som finns nira, och som snabbt
kan besvara kundernas frigor personligen,
det gér mycket for kundnojdheten, séger
Rose-Marie Stolpe.

Fin respons for nya filmer om atervinning

Resursanvandning &r ett omrade dar

AF Bostader har stora mojligheter att
paverka positivt. Malet &r att 50 % av det
totala avfallet i verksamheten ska kallsor-
teras. AF Bostader erbjuder lattillganglig
avfallssortering i anslutning till alla student-
bostader, och likasd utrymmen dar kunderna
kan lamna grovsopor. Informationskampanjen

"Don’t waste the waste” ska inspirera
kunderna att dra sitt stra till stacken. Med
glada budskap pa webbplatesen, i sociala
medier och i tavlingar uppmarksammas att
avfallsstationerna finns och hur de fungerar.
AF Bostaders nya wastefilmer har fatt stor
uppmarksambhet. | paketet ingar pedagogiska
informationsfilmer som forklarar nyttan med

kallsortering, men ocksa en uppseende-
vackande skrackfilm - The Wasting - om
osorterade sopor som atervander for att
hamnas. Filmerna har visats pa korridor-
kontaktmaten, i sociala medier, pa skolor
och pa StudBokonferensen dar satsningen
fick fin respons.




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: Forvaltning,

Uthyrning och Fastighetsutveckling.

Till deras hjalp finns dessutom tva
stodprocesser med specialkompetens

inom Ekonomi och HR.

VD
Henrik Krantz

Forvaltning
Rose-Marie Stolpe

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

att svara for AF Bostiders Claes Hjortronsteen
kontakter med omvirlden.

Véra kunder ska komma till
en milj6 dér de trivs, mar
bra och kan prestera i sina
studier. Férvaltning ansva-
rar for all praktisk service
under kundernas boendetid.
Bland annat tar vi hand om
felanmilan, besiktningar,
skotselfrigor och lopande
underhall for att boendet
ska bli trivsamt och tryggt.
God service och ett bra be- Ekonomi
motande i alla kundméten Mats Rudenschéld
ser vi som en av véra
viktigaste uppgifter.

Uthyrningsprocessen svarar
for den inledande kontakten
med studenterna, fran kon-
takt till kontrakt, men ocksa
for lopande avtalsfrgor.
Processen hanterar ocks&
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
foretagsovergripande for

alla frigor som rér ekonomi-
styrning och finansiering

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

Bjorg Bergsteinsson
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P4 AF Bostider tinker vi
alltid langsiktigt 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 ocksa ansvaret for
AF Bostiders nybyggnation
och att se till att vi har ett
bra utbud av studentbostider
4ven 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 hir ar
rekrytering, anstillningsvill-
kor, kompetensutveckling,
internkommunikation och
friskvard. HR-processen har
dven det dvergripande ansva-
ret for foretagets hallbarhets-
arbete.



Rantebindningstid

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.

Loptid Mkr
Rérliga

2020

2021

2022

2024

2026
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Lanestruktur

Den totala laneportféljen uppgick
2017-12-31till 431 Mkr (555). Samtliga
l&n har pantbrevsom sakerhet. Rante-
kostnaderna minskade till 16,8 Mkr (17,5)
och den genomsnittliga rantenivan for
aret uppgartill 3,4 procent (3,1).

Vid arsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom ranteswapar
pa 425 Mkr (460). Portféljen hade en genom-
snittlig rantesats pa 3,5 procent (3,2) samt
en genomsnittlig kvarstdende rantebind-
ningstid om 5,2 ar (5,1).

Detarvar bedomning att réntorna for 2018

kommer att fortsattavara, relativt sett,

laga.

Kanslighetsanalys

Effekt pa resultatet i Mkr

Okning av vakansgraden for
bostader med 1 procentenhet

Forandring avvarmepriset med 10 %

Forandring avrantelaget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

Forandring avranteldget med
1 procentenhet, lngsiktig effekt




Har ar vi

1 Vildanden

Vildanden ligger ivastra Lund, omtyckt
bland annat for sin inbjudande utemiljo och
bra narservice med forskola och lekplats.
Har finns 469 korridorrum och 305 lagen-
heter pd 1-4 rum. Frihet och gronska med
plats for bdde stora och sma.

2 Magasinet

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

3 Tomegapsgarden

Tomegapsgarden ligger i kulturkvarteren,
omgivet av historisk stadsmiljo, bara en
kort promenad frén Lundagard. | tvd gathus
erbjuds en séarpraglad boendemiljé med
plats fér 17 enrummare och 34 korridorrum.
Urbant, sofistikerat och mitt i smeten.

4 Delphi

Delphiliggeridet nordéstra hornet

av Lund. Omradet &r gront, varierat och
erbjuder utmarkt narservice. Har finns
1001 korridorrum och 355 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 966 lagenheterii
varierande storlekar frén 1-4 rum. Alla
trivs i Lunds skénaste campusmiljo.

6 Klosterangen

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

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.

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 frén 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.

Produkt
Ombyggt

Byggnadsar Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostader Lokaler Totalt
Delphi 1969, 95-97 1982-83, 2000, 2007 1001 865 1356 40516 4 455 44971
Kamnarsratten 1969, 1994 1986-98, 2004 120 966 1086 46875 1653 48528
Sparta 1970 - 539 16 558) 14 404 - 14 404
Vildanden 1966, 1997 2002/201M 469 305 774 20524 527 21051
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 21741 1369 23110
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 2594 5496 179 747 10256 190003
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11 Studentlyckan

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

12 Dammhagen

Dammhagen ar en strykjarnsformad
skonhet pd sju vaningar, beldagen mitt i Lund.
Har finns 74 tvdrummare for kompisar eller
par, 7 enrummare och 14 trerumslagen-
heter. Flera bostader har lackra etage-
lésningar med sovloft. En cityparla

med utsikt Gver takdsarna.

13 Vegalyckan

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

Styrelsen

!

EVALEIRE

Ledamot, vice ordférande

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

RAGNVI MELIN
Ledamot
Arkitektvid hauschild + siegel.
Tidigare kommunikationschef
paAkademiska Foreningen.

SOFIAMIETZNER
Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman

Studerar Fastighetsférmedling.

JOHAN GRANEHULT
Ledamot, juridisk sakkunnig
Advokatvid Mannheimer
Swartling Advokatbyra.

SANDRA SELANDER

Ledamot

Energi- ochklimatstrateg p& Lansstyrelsen.

Tidigare ordforande for kuratorskollegiet.

PATRIKLUNDBERG

Ledamot

Projektutvecklare pa Skanska. Studerat till
civilingenjorilLantmaterioch harvarit aktiv
pa TLTH.
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MATILDAHILDINGSSON
Ledamot

Verksamhetschef pa Akademiska
Foreningen. Studerar Miljovetenskap.

SUZANNE BOHME

Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pa AF Bostader.

Forvaltningsberattelse

Styrelsen ochverkstallande direktéren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed féljande redovisning for verk-
samhetsaret 2017.

Verksamheten

AF Bostader harenligt stadgarna “... till uppgift
attagaoch forvalta byggnader, avsedda som
billiga och &ndamalsenliga bostader at aktiva
studenter, tillika ledamdteri Akademiska Féren-
ingenilLund samtandra enskilda eller grupper
varom 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 sarskilda medlemmar.

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

Jenny Ekstam innehade posten som bostads-
ombudsman fram tilloch med den 30juni 2017
d& hon ersattes av Sofia Mietzner.

Henrik Krantz harvarit, och 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 p& ndgon annan studieortiSverige.
De aktiviteter som bedrivsiAF: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 tillen rimlig kostnad har blivit allt
viktigare. Vifortsatter darforvart arbete for ett
battre studentlivisamarbete med nationerna
ochvaravanneriAF familjen.

Hindelser under aret

Efterfragan pa korridorrum har under 2017
forandrats ganska mycket. Kotiden ligger nu pa
igenomsnitt 10 manader, vilket skall jamforas
med 13 manader for ett ar sedan. Skalet till for-
andringen beror sannolikt pa att vi har tillfort
cirka 500 korridorrum till var bostadsko som
tidigare hyrdes utiblock till Lunds Universitet.
Kotiden for en studentlagenhet ariprincip
konstant sedan forra aret.

De studenter som har sin hemvist utanfor
Skane i samband med antagningen till Lunds
Universitet kallarviinternt for novischer. Novi-
schernaharforturtill lediga bostaderisamband
med var- respektive hostterminsstart. | septem-
berslappte viover 700 bostader till novischer,
vilket &r ungefar samma nivé som forra aret. Bo-
staderna harvarit fullt uthyrda med undantag for
vakanser betingade av forvaltningsmassiga skal
sédsom ombyggnader, saneringar och liknande.
Omflyttningstaktenvar cirka 55 % vilketaren
liten forandring jamfért med foregdende ar.

Arbetetinom AF Bostader praglas av utveck-
lingochviarbetar kontinuerligt med att forbattra
och effektiviseravar organisation. Fran och med
den Taugusti har kommunikationsfragorna
flyttats 6vertill HR-processen. Det praktiska
arbetet hanteras avvar kommunikator som
alltsa rapporterartillvar HR-chef aven om sjélva
kommunikationsstrategin ags avVD. Genom
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dennaoch tidigare forandringar hanterar HR-
processen, forutom HR-frégor, dven Hallbarhet
och Kommunikation vilket skapar battre samar-
bete och merdynamik.

Dentidigare avdelningen for drift och underhall
harnuandrat benamningtill Teknisk Service och
fatten egen chef. Bakgrunden till denna férand-
ring arattviiborjan avaret anstallde nya med-
arbetare till driften efter de som slutade 2016.
I'borjan avrekryteringsprocesserna sokte vi,
forutom endrifttekniker, aven en driftansvarig.
Efterettantalintervjuer hittade vien person
som, forutom att motsvara den sokta profilen,
dessutomvisade sig ha mycket goda erfarenheter
avpersonalledning. | slutetav rekryterings-
processen valde vidarforatt utoka tjansten
som driftansvarig med chefsansvar for Teknisk
Service. Denna forandring kom till stdnd mot
bakgrund avvar rekrytering och innebaralltsa
att samtliga som jobbarinom Teknisk Service nu
rapporterartill samma chef. Den nya organisa-
tionentraddeikraftden 1januari2017.

Undervaren tecknade AF Bostader och
Heimstaden Bostad AB avtal om dverlatelse av
Vildandens familjedel eller Vildandsvagen 2-32.
Forsaljningen genomfdérdes som en bolagsaffar
darde aktuella fastigheterna forst reglerades
iniettnybildat dotterbolag varefteraktiernai
bolaget saldes till Heimstaden. Transaktionen
genomfordes snabbt och smidigt till ett fastig-
hetsvarde motsvarande 397 Mkr och tilltradet
kunde ske redan den 1 maj. Forsaljningen av Vil-
dandens familjedelinnebarinte bara en forbatt-
rad balansrakning utan ocksa en strategisk for-
flyttning avvart bestand. Langsiktigt handlar det
om en strategisk satsning p& att bygga moderna
dndamalsenliga studentbostaderiuniversitets-
nara lagen. Tidsmassigt ligger forsaljningen
ocksa mycket bra eftersom det nu pagarett re-
kordstort byggande av nya studentlagenheter.



Under hosten kunde vi antligen ta de forsta spad-
tagen, bade for Marathon, och véra bada projekt
p& Kamnarsratten. Alla projekten har forberetts
under manga ar och det &r gladjande attvi nu ant-
ligen har kommitigang med byggnationen.

Viinledde med Marathonibdrjan avseptember,
lagom tillterminsstarten. Byggstarten firades i
narvaro avinbjudna gaster och representanter
frédn kommunen med kommunstyrelsens ordfo-
rande Anders Almgren i spetsen. Husen kommer
att byggasi ett fantastiskt lage och harritats av
Jais arkitekter. Aktiviteten pa byggplatsen har
varithég under hela hésten ochvid slutet av aret
hade det forsta huset natt upp till femte vaningen.

N&agot senare, i mitten av oktober, byggstar-
tades de b&da projekten p&d Kdmnéarsratten. Det
forsta somvikallar for Proto, byggs heltiegen
regioch harritats av Fojab arkitekter. Detandra
projektet, kallat Sagoeken, ar ett samarbete med
Lunds kommun som bygger en skola i botten-
vaningen varefter AF Bostader bygger student-
bostader pdvaningarna 2-4. Projektet innebar
en fortsattning pd samarbetet med kommunen
om gemensamma 3D-fastigheter. Tidigare har
vibyggt Vegalyckan pa samma satt. Skillnaden
dennagang &ratt kommunen har en egen en-
treprenad medan AF Bostader har handlat upp
moduler fran Lindbdcks Bygg som skall place-
ras ovanpa skolan. Modulerna byggs industriellt
pa fabrik och kommer att monteras under nagra
veckorislutetav2018. Aven har skedde den ge-
mensamma byggstarten inarvaro avinbjudna
gaster och kommunens representanter. Bland
gasterna fanns dessutom ett stort antal skol-
barn som fick vara med och inviga sin nya skola.
Blandningen av skolbarn, byggare och studenter
medforde attvifick en mycket stamningsfull och
trevlig start pa de nya projekten.

Inom planomradet pd Kémnarsratten finns det
fortfarande gott om byggratter. Vihar nu péborjat
projekteringen av nasta etapp pa fastigheten
Paragrafen 1. Detinnebar attvi maste riva ytter-

ligare 150 ldgenheterav fyrkléverhusen. Aven om
vihargoda rutiner for hanteringen kravs det anda
omfattande insatser franvara medarbetare. Det
handlar om att teckna rivningskontrakt och for-
bereda de befintliga hyresgdsterna pa en kom-
mande rivning avderas bostad. Alla hyresgaster
erbjuds givetvis att flytta till ett annat boende nar
detardags.

Under hostens strategiseminarium for ledning
och styrelse diskuterades kommande underhall
avvara aldre fastigheter med utgdngspunkt fran
varunderhallsplan. Vikunde konstatera att mer-
parten avvara fastigheter starinféren uppdate-
ring nar det galler de tekniska installationerna.
Med hansyn till det stora antalet lagenheter det
rorsigom far hanteringen och utférandet stor
betydelse bade for ekonomin och hyresgasterna.

Inom AF Bost&der halls visionen att "AF Bosta-
derskavaradet basta studentbostadsforetageti
Sverige” levande i hela foretaget. Var NKI-under-
sokning har stor betydelse i detta sammanhang
och foréndringen sedan méatningarna pabdrja-
des arremarkabel. Vara kunders omdémen ar
viktiga for oss, inte minst narvijamfor med de
andra stora studentbostadsféretagen i Sverige. |
arovertraffadevivart malmed rége. Vi hade satt
ettmal pd 4,24 och trodde attviibasta fall skulle
kunna nadenna niva. Resultatet blevistallet
svindlande 4,29 vilket var ett rejalt kliv uppat.

Den 1 december 2016 fick vien ny lagstiftning
med krav pa hallbarhetsredovisning for stérre
foretag. Lagstiftningen géller &n sélange inte
AF Bostader men vi tog tidigt beslutet att vi &nda
skulle uppfylla kravenilagstiftningen och ge-
nomféra en hallbarhetsredovisning for 2017. Var
hallbarhetskoordinator har huvudansvaret men
hela foretaget harvaritinblandatiarbetet med
redovisningen. Fordelen med detta arbetssatt ar
attviinte bara har stallt samman uppgifter om
hurviarbetar utan dven genomforten hel del for-
battringar undertiden. Dessa forbattringararen
konsekvens avvart beslut om att redovisa och ett
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positivt bidrag till var 6vergripande hallbarhet.
Arbetet med att utveckla vart affarssystem
Diremo fortsatter med oforminskad styrka. |
och med att viager programvaran bestammervi
sjalva hurviskall utvecklaverksamheten. Den
framsta nyttan med systemet ar att vi kan for-
enkla och forbattra forvara kunder. Digitalise-
ringen gors alltsd inte framst for att underlatta
vartarbete. Givetvis vill vi bliav med enkla upp-
gifter med ett stort repetitionsmoment, men det
handlar framforallt om attvivill frigéra resurser
foratt kunna 6ka servicen. Vara kunder férvantar
sig att de skall kunna fa hjalp med olika &renden
pa ett snabbt och enkelt satt. Kontinuerlig for-
battring avvarservice ar en viktig faktor for att vi
skallkunna fortsatta hoja vart NKl-resultat.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgartill 363 715 tkr (22 991). Nettoomsatt-
ningen minskade med 5,2 % till 256 375 tkr.
Under forsta tertialet séldes 313 bostader pa
Vildanden vilket medfért ett hogt resultat men
ocksa minskat hyresintakterna. Den generella
hyreshdjningen for bostader 2017 var 1,85 %.
AF Bostaders rantekostnader ligger kvar pé en
relativt lag niva. Underhallskostnaderna ariniva
med foregdende arochienlighet medvar lang-
siktiga underhéllsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
118701 tkr (57 511). Avinvesteringarna avsag
117516 tkr (55 004) byggnader och mark och
1185 tkr(2507) avsag maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till 136 334 tkr (10 212).
De senaste arens l6pande verksamhet samt
nyproduktion har finansierats med egna medel.
Arets héga kassafléde avsertill stor del forsalj-
ningen pa Vildanden.

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2017-12-31till 363,5 %
(158,5). AF Bostaders soliditet, inklusive eget ka-
pitaliobeskattade reserver, uppgick till

55,4 % (34,1).

Finansiering

Rantekostnaderna utgorenvasentlig 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 skuldforvaltningen skall ske och undervilka
forutsattningar strategin kan ompraévas. | enlig-
het med policyn tillampas rantederivat for att an-
passarantebindningstiden och for att forsakra
0SS om enviss ranteniva.

AF Bostaders kapitalbehov sakerstallas ge-
nom ett aktivt och professionellt uppléningsfor-
farandeienlighet med finanspolicy. Befintliga
krediter fordelas pa tva banker.

Den totala laneportféljen uppgick 2017-12-31
till 431 Mkr (555). Samtliga lan har pantbrevsom
sakerhet. Rantekostnaderna minskade till 16,8
Mkr (17,5) och den genomsnittliga rantenivan fér
&ret uppgartill 3,4 % (3,1).

Vid &rsskiftet hade AF Bostader forlangt rénte-
bindningstiden genom rénteswapar pa 425 Mkr
(460). Portféljen hade per 2017-12-31 en genom-

snittlig rantesats pa 3,5 % (3,2) samt en genom-
snittlig kvarstaende réntebindningstid om 5,2 ar

(5,1).

Vasentligarisker och osdkerhetsfaktorer
De stérsta riskerna for verksamheten bestari
férandringar av efterfrdgan, hojda energipriser
samtrantehodjningar. En férandring avdessa pa-
rametrar paverkar resultatetiféljande grad:
Okning avvakansgraden for bostader med 1
procentenhet - 2,5 Mkr
Forandringavvarmepriset med 10 % +/- 2,3 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 0,1 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
langsiktig effekt +/- 0,2 Mkr

Utsikter for 2018
Den genomsnittliga hyresokningen for 2018 upp-
gartill 1,5 %. Efterfragan pa studentbostader ar
fortsatthog. Under det nya aret kommer natur-
ligtvis mycket handla om vart byggande.
Satsningarna pd att utveckla skotsel och service
fortsatter och omfattar bdde praktiska fragori
bostadsomradena, administrativhantering och
[T-funktionerna.
Varambition infor kommande ar &r att vi skall
drivavarverksamhet med &nnu stérre omsorg
omvara kunder. Vivill att de dven fortsattnings-

vis blirndjda med den servicen vilamnar och kan
rekommendera sitt boende tillandra kommande
hyresgaster. For att synliggora detta forvara
medarbetare harvi satt ett nytt NKI-mal pa 4,30
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 361 418 119 kronor.
Stiftelsens grundfond kraveringen avsattning
i ar. Aretsvinst balanseras i ny rakning.

Flerarsoversikt 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning (tkr) 256 375 270471 264827 257 968 262 948
Driftnetto (tkr)" 131208 137 744 124992 121322 117326
Resultat efter finansiella poster (tkr) 363715 22991 19137 10222 94150
Balansomslutning (tkr] 1260396 991345 968812 966932 976399
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 99,7 99.9 99.9 99.8 99,7
Synlig soliditet (%) 55,4 34,1 33,1 31,7 30,6
Justerad soliditet (%)? 84,2 81,2 82,3 80,0
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Nettoomsé&ttning minus media- och underhalls-
kostnader, skotsel, reparationer samt fastighets-
skatt och -avgift

IS]

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

=3

Redovisat eget kapital plus bedomt dvervarde
i forhallande till justerad balansomslutning



RESULTATRAKNING o

tkr 2017 2016
Nettoomsittning (not 2) 256 375 270471
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader [not 5) -94.337 -104 454
Underhallskostnader -40053 -39175
Administration fastighet -8342 -8259
Administration férvaltning -3719 -3481
Avskrivningar fastighetsférvaltning (not 6) -36 866 -39 596
Summa kostnader i forvaltningen -183316 -194 965
Bruttoresultat 73059 75505
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) 342709 971
Ovriga administrationskostnader (not 8) -32157 -32939
Avskrivningar, 8vrigt (not 9) -3070 -2911
Rorelseresultat 380541 40627
Finansiella intakter (not 10) 135 40
Finansiella kostnader (not 11) -16961 -17676
Finansnetto -16 826 -17 635
Resultat efter finansiella poster 363715 22991
Bokslutsdispositioner (not 12) 1112 705
Skatt p& &rets resultat (not 13) -3409 -5 475
Arets resultat 361418 18221
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING (ot

tkr 2017 2016
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 363715 22991
Avskrivningar av anlaggningstillgdngar 39936 42508
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 29 438 20549
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 433089 86048
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -83351 -17907
Forandring av kortfristiga skulder 29203 -369
Kassaflode fran den lopande verksamheten 378 941 67772
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark -117516 -55004
Investeringar i maskiner och inventarier -1185 -2 507
Forandring av finansiella anlédggningstillgdngar 50 -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -118 651 -57561
Finansieringsverksamheten

Forandring av langfristiga skulder -123 957 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -123 957 0
Arets kassaflode 136 334 10212
Likvida medel vid &rets bérjan 61404 51192
Likvida medel vid drets slut 197737 61404

Tillgdngar - tkr 17-12-31 16-12-31
Anléggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark (not 14) 838716 876277
Maskiner och inventarier (not 15) 9763 11745
Pagaende nyanlaggningar (not 16) 104 959 16088
Summa materiella anldggningstillgdngar 953438 904110
Finansiella anléggningstillgdngar (not 17) 40 90
Summa anliggningstillgdngar 953478 904200
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 454 594
Skattefordringar 1631 1859
Ovriga fordringar 103 471 20 603
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 18) 3625 2774
Summa kortfristiga fordringar 109 181 25830
Kassa och bank (not 21) 197737 61404
Summa omsittningstillgdngar 306918 87234
Summa tillgdngar 1260396 991435
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Eget kapital och skulder - tkr 17-12-31 16-12-31
Eget kapital (not 19)

Grundfond 14218 13210
Balanserat resultat 316300 299087
Arets resultat 361418 18221
Summa eget kapital 691936 330518
Obeskattade reserver (not 20) 8849 9961
Avsattningar

Uppskjuten skatt (not 13) 44,329 40920
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 23) 431043 555 000
Summa langfristiga skulder 431043 555000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 50693 21438
Ovriga skulder 1100 1331
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter (not 22) 32445 32267
Summa kortfristiga skulder 84239 55036
Summa eget kapital och skulder 1260396 991435




Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

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

Uppskattningar och bedémningar

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

Forvaltningsfastigheter

AF Bostéders fastighetsbestand liggeriLund och arivarderingenindelati13 om-
raden med totalt 5496 bostader (5809). Fastighetsbestdndet omfattade 26 juridiska
fastigheter(30). Alla fastigheter sominnehades per sista december 2017 varderades.
Varderingen harisin helhet utforts avAF Bostader.

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

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

Detbokférdavardet pd forvaltningsfastigheterna ar839 Mkr (876). Inga fastigheter har
ettmarknadsvade som bedoms understiga det bokférda vardet. Marknadsvardet be-
raknas som driftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet har
bedomtstill4 % (4). Detsammanlagda marknadsvardet fér hela bestandet, uppskattat
somsumman avde enskilda omrédenas marknadsvarden, bedéms ivarderingen till
3169 Mkr(3351). Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till 2808 Mkr
[2962)vid 8rsskiftet vilket motsvarar 89 % (88) av det bedomda marknadsvardet.

Komponentavskrivning

AF Bostader innehar anldggningstillgéngariform avfastigheter (sk forvaltnings-
fastigheter] avvasentligavarden, mark och pag&ende 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 varderatvdsentliga komponenter kopplat till fastig-
heternaoch gjortenbedémning av nyttjandeperiod for respektive komponentgrupp
enligtfoljande:

Komponenter Nyttjandeperiod

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

Finansiellainstrument

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

AF Bostaderinneharfinansiering via upplaning frén olika banker. Ranterisken
definierasiforetagets finanspolicy. Den ranteriskexponering som AF Bostader har
isinbalans-och resultatrakning och som paverkas avranteférandringar harvivalt
attlépande hantera med hjdlp avrénteswapar. Enrénteswap arettavtal mellan tvd
parterom byte avrantebetalningar fran fasttill rérlig réntesats ochvice versa. Till-
l&ten l6ptid foren ranteswap enligt finansplicy &r 1-12 &r. Rénteriskexponering
hanteras som en helhet, ien portfélj bestdende av krediter, rdnteswapar och 6vriga
ranteriskexponeringar. Hur denna hantering skéts 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.
Ranteriskhanteringen skall syftatill att minska riskerna och genomforas med en kon-
servativgrundsyn, dar langsiktig stabilitet, men med full flexibilitet, skallvaraett av
huvudmaélen. Syftet med ranteriskhanteringen skall darmed inte varandgon “trading-
verksamhet”, men med en aktivranteriskhantering, kan detinneb&ra ett mindre antal
nya eller stangda ranteswapar perar. Detta speciellt om swapportféljens riskprofil
behover forandras, ellerom férutsattningarna pa kapitalmarknaden férandras
radikaltunderen kortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva hanteringen av rante-
riskernakandarmed fortida avslut avranteswapavtal forekommavilket aren
naturligdelihanteringen.

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

Perbalansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 425 Mkr férdelat p& 15 kontrakt.
Laneportfoljen uppgick till 431 Mkr. Kvarvarande rantebindningstidvar 5,2 ar. Rante-
swaparna har ett marknadsvérde per balansdagen uppgdende till -34,5 Mkr. Varde-
forandring for swaparnavid en ranteuppgéng med 1% &r 21,4 Mkr.

Operationellleasing

Leasingavtaldadr AF Bostdder ar leasetagare

AF Bostader hyren kontorslokal och ettantal mindre lokaleriLund. Avtalet for
kontorslokalen forfallerom 6 ar. Avtalen fér évriga lokaler férfallerinom 1-24ar.

| 6vrigt finns det ettantal operationella leasingavtal av ringa omfattning vilka avser
datorer samt kontors- och konferensutrustning. Betalningar kostnadsférsiresultat-
rakningen dver hyresperioden. | bokslutet 2017 redovisas en kostnad pd 3 269 tkr
avseende operationell leasing.

tkr 2017 2016
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 3408 3268
1-5&r 10409 9775
>5ar 2602 4688
Summa 16419 17731

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

tkr 2017 2016
Inom ett ar 6393 6365
1-5a&r 17280 16903
>58r 21600 25144

Summa 45273 48412

Bostadshyresavtalloper normalt med en uppsagningstid for hyresgasten om
1 manad férkorridorrum och 2 ménader fér lagenheter. Normalt tecknas
kommersiella hyreskontrakt pé 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 att framtida skatter reduceras. Uppskjutna skatteskulder utgérs av
temporara skillnader som leder till framtida skatteutbetalningar.

Not 2 Nettoomsattning

tkr 2017 2016
Hyresintakter

Bostader 247070 259956
Lokaler 6436 7545
Parkering 2563 2447

Ovriga forvaltningsintékter

Skade- och stadersattningar 871 749
Ovriga intakter 110 103
Bruttoomsattning 257050 270801
Outhyrt bostader -32 -42
Avstallda for renovering -643 -284
Hyresreduktioner 0 -4
Summa 256 375 270471

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstéllda 2017 2016
Kvinnor 26 [43%) 26 (41%)
Man 35(57%) 37(59%)
Summa 61 63

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Léner och andra ersattningar till VD 1192 1149
Loner och andra ersattningar till styrelse 90 0
Léner och andra ersattningar till évriga anstallda 24 455 23975
Pensionskostnader [varav VD 459 (457)) 3429 3206
Ovriga sociala kostnader 7570 7239

Summa 36736 35569




Not 4 Avgangsvederlag Not8 Ovriga administrationskostnader Not 13 Skatt Not 15 Maskiner och inventarier

AffBoééders:‘lppsé?ningstidfb’rverkst'altandeodirektb’ren."ars‘ex manader. - 2017 2016 - 2017 2016 tkr 17-12-31 16-12-31

Darutoverutgaroavgangsv?derlag uimalerriialty m?nader.Ersa.mn.mgarnaskatl Foretagsgemensamma kostnader 7810 7582 Skatt pa arets resultat Ingdende anskaffningsvarde 45370 43 944

vara baserade pa aktuell l6n. Eventuellannan lon eller ersattning skall T 9141 10343 Uppskiuten skatt avseende: Aretsinvesteringar 1185 2507

dknas fra & derlaget. )

ORI I ENERIN S S Ekonomi/HR 11335 8574 Skattemé&ssiga 6veravskrivningar pa byggnader 294 -985 Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -878 -1080

. Uthyrning 1421 1547 Uppskrivningar av byggnader 25 26 R i .

Not5 Driftskostnader Extern kommunikation 2428 4892 Underskottsavdrag 3089 6435 Utgsende ackumulerade anskaffningsvarden el le g
tkr 2017 2016 Summa 32157 32939 Redovisad skattekostnad 3409 5475 Ing&ende avskrivningar -33626 -31513
Varme 23036 29749 Ack avskrivningar pé forsaljningar / utrangeringar 779 795
El 779 9871 Arvodettill revisorn, EY, uppgar till 200 tkr (205). Dartillhar revisionsbyrén salt tkr 17-12-31 16-12-31 Arets avskrivningar -3067 -2908
Vatten 7175 7504 konsulttjanster for 162 tkr (97). Avsittningar N .

Sophantering 3702 3873 Uppskjutna skatteskulder Utgaende ackumulerade avskrivningar -35915 -33626
Bredband och TV 2 440 2439 Not 9 AVSkriVﬂingar Ovr‘lgt Skattemédssiga dveravskrivningar pa byggnader 47288 46994 Utgdende planenligt restvirde 9763 11745
Skotsel 24183 24818 !
Reparationer 10217 10681 tkr 2017 2016 Uppskjutna skattefordringar o o . .
Servicecenter 4729 4175 Maskiner och inventarier 3070 2911 Underskottsavdrag -3073 -6163 Not 16 Pagaende nyanlaggnlngar
Férsakringar 1218 1320 Uppskrivningar av byggnader 114 89
Fastighetsskatt och -avgift 7009 7056 Summa 3070 291 Ly 70281 Call25]
Gvriga driftskostnader 836 2947 Uppskjuten skatteskuld, netto 44329 40920 Ingdende balans 16088 100022
. . . .. Arets anskaffningar 117516 55304
Summa 94337 104 454 Not 10 Finansiella intakter Omklassificering / aktivering -28 644 -139 237
Not 14 Byggnader och mark
) ) ) ) tkr 2017 2016 Utgdende balans 104 959 16088
Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning Ranteintakter 135 40 — : ————e
Ingdende anskaffningsvarde 1390118 1289326 ) . . . o
thr 2017 2016 Summa 135 40 Arets investeringar 28644 138937 Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar
Byggnader 31633 32918 Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -58 481 -38 145 -
- " g 5 Aktieri Ovriga
Fastighet t
Mas Lg elusmven aner . ;iz 5 SZZ Not 11 Finansiella kostnader Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 1360280 1390118 tkr dotterbolag  andelar Totalt
Uar i”,ag_g“‘”gar o 060 Ingdende anskaffningsvarde 50 40 90
ppskrvning kg 2017 2016 Ing&ende avskrivningar -525359 -504 601 Arets forandring -50 -50
Rantekostnader 16785 17 468 o - )
Summa 36866 39596 L . Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 29142 17859 N ) .
Ovriga finansiella kostnader 176 208 o Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 40 40
Arets avskrivningar -35906 -38618
A : . B Summa 16 961 17676 o o o o . o

Not 7 Ovrlga rorelseintakter och -kostnader Utgaende ackumulerade avskrivningar -532124 -525 359 Aktieridotterbolag representerar 500 st aktier a nominellt 100 kri Wild Duck AB,

Ao - a P ) . orgnr559088-0224 (100 %). Aktierna har avyttrats under 2017.

Ovrigarorelseintakterar 2017 avser forsaljning av fastigheterna Vildanden 8-11 N ,|2 B k [ d . Inagend K 11520 12480

samt 13 bestdende av313 bostader och en mindre byggréatt. Avyttringen har skett ot oksluts |5p05|t|0ner ungaen eUPpS_ r|vn°mgar _

genom en bolagsaffar. Fastigheterna har saltsin tillett nybildat dotterbolag, Wild % PrTE TG Arets avskrivning pa uppskrivet belopp 960 -760

Duck AB, 559088-0224, varefter aktierna sedan avyttrats till Heimstaden. Avtalat g - . Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 10560 11520

marknadsvarde uppgartill 397 Mkr. Bokfortvarde p& bostaderna fore vardejuste- Sk\llnvad‘meltan b‘okforda avskrivningar och

ringarisamband med inférsaljning till dotterbolaget uppgar till 29,2 Mkr. Transak- avskrivningar enligt plan 112 705 Utgaende planenligt restvirde 838716 876277

tionskostnaderinklusive stampelskatt och rabatt for uppskjuten skatt uppgar till Summa 1112 705

u

25,1 Mkr. Forsaljningen ger ett bokfort resultat pa 342,7 Mkr.

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgartill 2807 568 tkr (2 961 963),

Ovriga rorelseintakter &r 2016 avser kdp och férsaljning av mark samt utrangering VRN O TR BT

avbostader pd Kamnarsratten. Netto gavtransaktionerna en negativ resultat-
paverkan pd 3062 tkr. | posteningdrdven férsaljning aven lokal p& Studenlyckan
vilket gaven positivresultatpdverkan pd 4 033 tkr.

Marknadsvardet av fastigheterna berdknas till 3 168 970 tkr.

=)= =)=



Not 18 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

tkr 17-12-31 16-12-31
Férutbetalda férsakringar 1255 378
Upplupen parkeringsintakt 156 176
Forutbetald hyra 780 803
Férutbetald bredband och TV 724 718
Ovrigt 710 699
Summa 3625 2774

Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat
tkr Grundfond resultat Aretsresultat
Belopp vid &rets ingdng 13210 299087 18221
Disposition under 2017 1008 17213 -18221
Arets resultat 361418
Utgdende balans 14218 316300 361418

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

Not 20 Obeskattade reserver

tkr 17-12-31 16-12-31
Skillnad mellan bokforda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 8849 9961
Summa 8849 9961
Uppskjuten skatt hanforbartill obeskattade reserver, 22 % 1947 2191

-30 -

Not 21 Checkrakningskredit

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

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 17-12-31 16-12-31
Forutbetalda hyror 20659 19282
Upplupna rantekostnader 1165 1350
Loner och lénerelaterade kostnader 3785 3574
Upplupna varmekostnader 3106 3948
Upplupna elkostnader 840 859
Ovrigt 2890 3254
Summa 32445 32267

Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 17-12-31 16-12-31
Skuld till kreditinstitut 431043 555000
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 30981 154938
Mellan ett till fem &r 400062 400062
Senare an fem ar 0 0

Stallda sékerheter, inklusive for checkrakningskredit:
Fastighetsinteckningar 582194 582194

Ovanstdende skulder arfordelade pé ettantal olika lan och kreditgivare. Samtliga

lan l6per med rorlig ranta. Ranterisken hanteras med hjélp avrantederivat.

Not 24 Eventualforpliktelser

tkr 17-12-31 16-12-31
Garantiférbindelse Fastigo 437 475

Revisionsberattelse

TillstyrelseniStiftelsen AF Bostader, Org.nr 845000-6435

Rapportomarsredovisningen

Uttalanden

Viharutfértenrevision avarsredovisningen fér

Stiftelsen AF Bostader forar2017.
Enligtvaruppfattning har 8rsredovisningen uppréttats

ienlighet medarsredovisningslagenoch gerenialla

vasentligaavseenden rattvisande bild av stiftelsens

finansiella stallning perden 31 december 2017 och av

dessfinansiellaforaretenligtdrsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Viharutfért revisionen enligt International Standards
onAuditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvarenligt dessa standarder beskrivs narmareiav-
snittet Revisorns ansvar. Vi aroberoende i férhallande
till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och har
idvrigt fullgjortvértyrkesetiska ansvarenligtdessa
krav.Vianserattde revisionsbevis viharinhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund férvéra
uttalanden.

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
forattupprattaen arsredovisning sominte innehéaller
nagravasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentlighetereller pa fel.

Vid upprattandet avarsredovisningen ansvarar
styrelsen foérbedémningen av stiftelsens férmaga att
fortsattaverksamheten. Den upplyser, narsaartill-
lampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
attfortsattaverksamheten och attanvandaantagandet
om fortsatt drift.

Revisornsansvar
Varamalarattuppnadenrimliggradavsékerhetom
attarsredovisningen som helhetinte innehallerndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-
lighetereller pafel, och att lamna en revisionsberattelse
sominnehallervéra uttalanden. Rimlig sakerhetaren
hog grad avsakerhet, men aringen garantiforatten
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommeratt upptécka envasentlig fel-
aktighetom en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta
pagrund avoegentligheterellerfelochansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvdndare fattar med grund i 8rsredovisningen.

SomdelavenrevisionenligtISAanvandervi
professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning underhelarevisionen.

Dessutom:

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

o skaffarvioss en forstdelse avden delav stiftelsens
interna kontroll som har betydelse for var revision for
attutformagranskningsatgarder som ar lampliga
med hansyntillomstandigheterna, meninte for att
uttala oss om effektivitetenideninterna kontrollen.

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

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

e utvarderarviden évergripande presentationen,
strukturen ochinnehalletidrsredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om &rsredovisningen
atergerde underliggande transaktionerna och
handelserna pd ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapportomandrakravenligtlagar
ochandraforfattningar

Uttalande

Utévervar revision avarsredovisningen harvi
dven utfortenrevision avstyrelsens férvaltning av
Stiftelsen AF Bostader forar 2017.

-31-

Enligtvaruppfattning har styrelseledaméternainte
handlatistrid med stiftelselagen, stiftelseforordnandet
ellerarsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Viharutfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
V&rtansvarenligtdenna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar.Viar oberoende i férhallande till
stiftelsen enligt god revisorssediSverige och haridvrigt
fullgjortvartyrkesetiska ansvarenligtdessa krav.
Vianserattde revisionsbevisviharinhamtatartillrack-
ligaoch dndamalsenliga som grund forvart uttalande.

Styrelsensansvar
Detarstyrelsen som haransvaret fér forvaltningen
enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisornsansvar

Vart mélbetraffande revisionen av férvaltningen, och
darmedvartuttalande, &rattinhdmta revisionsbevis for
attmed enrimliggrad avsédkerhetkunnabedémaom
nagon styrelseledamotindgot vasentligtavseende:

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

¢ pandgotannatsatthandlatistrid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller rsredovisningslagen.

Rimlig sékerhetdrenhdg gradavsakerhet, meningen
garantiforattenrevision somutfors enligt god revisions-
sediSverige alltid kommer att upptacka atgardereller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldig-
het mot stiftelsen.

Somendelavenrevision enligt god revisionssed i
Sverige anvanderviprofessionellt omddme och haren
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen avforvaltningen grundar sig framst
parevisionen avrakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras p8 varpro-
fessionella bedémning med utgangspunktirisk och
vasentlighet. Detinnebéarattvifokuserar granskningen
pasadanaatgarder, omraden och forhallanden som
arvasentliga forverksamheten och daravsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for stiftel-
senssituation. Vigarigenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhal-
landen som arrelevanta férvart uttalande.

Lundden3april2018

Nikolas Pieta Theofanous
Sakrevisor

Fredrik Borg
Auktoriserad revisor



Femarsoversikt
Resultat

tkr 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning 256375 270471 264827 257968 262948
Driftskostnader -94.337 -104 454 -98614 -98077 -106570
Underhall -40053 -39175 -49 937 -47 949 -51685
Administration fastighet -8342 -8259 -6 956 -6332 -5987
Administration férvaltning -3719 -3481 -3631 -3252 -3362
Avskrivningar fastighetsforvaltning -36866 -39 596 -36978 -34753 -37 855
Bruttoresultat 73059 75506 68711 67 605 57 489
Ovriga rorelseintékter och -kostnader 342709 971 5855 -5719 80843
Ovriga administrationskostnader -32 157 -32 939 -37 645 -34.629 -26 154
Avskrivningar, évrigt -3070 =291 -2 660 -3252 -3275
Rorelseresultat 380541 40627 34261 24005 108903
Finansnetto -16826 -17 635 -15122 -13782 -14751
Resultat efter finansiella poster 363715 22991 19137 10222 94150
Bokslutsdispositioner 1112 705 652 1884 623
Skatt pa arets resultat -3409 -5475 -5628 -2735 7094
Aretsresultat 361418 18221 14161 9371 101867
Balans

2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Anlaggningstillgangar 953478 904 200 909 697 894 475 798338
Omsattningstillgangar 306918 87234 59115 72 457 178061
Summa tillgdngar 1260396 991435 968812 966 932 976 399
Eget kapital 691936 330518 312297 298136 288765
Obeskattade reserver 8849 9961 10666 11317 13201
Avsattningar (uppskjuten skatt) 44329 40920 35445 29817 27082
Langfristiga skulder 431043 555000 555000 555000 555000
Kortfristiga skulder 84239 55036 55404 72661 92351
Summa eget kapital och skulder 1260396 991435 968812 966 932 976 399
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Femarsoversikt
Nyckeltal

Bokfért varde/m?
Underh3llskostnad/m?
Likviditet

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

2017
4072 kr
211 kr
363,5%
55,4%
0,6
36,5%
70,2%
54,3%
141,9%
19,6%
3.4%
37.9%
55%

61

2016 2015 2014 2013
3818 kr 3484 kr 3065 3006 kr
188 kr 234 kr 228 kr 230 kr
158,5% 106,7% 99.7% 192,8%
34,1% 33,1% 31.7% 30,6%
1.6 1,7 1.8 1.9
4,6% 3,8% 2,7% 13,3%
7,0% 6,1% 3.4% 37,9%
10,5% 9.9% 9,6% 20,2%
8,5% 7.2% 4,0% 35,8%
18,4% 22,5% 22,3% 23,5%
3,1% 2,7% 2,5% 2,7%
36,5% 37,7% 38,6% 35,0%
54% 53% 46% 47%
63 62 62 64

Kostnadsfordelning 2017

Underhall 17 %

Ovrigt 3 %

Finansiella kostnader 7 %

Avskrivningar 17 %

2 /_
—

10-’_/\

Genomshnittlig katid, lgh (man)
Genomshnittlig kotid, korridor (man)

Mediakostnader 18 %

/ Bredband & TV 1 %

Skotsel & reparationer 15 %

Fastighetsskatt och -avgift 3 %

Administration 19 %

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

Bokfordavarden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Omrade Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark Totalt

Studentlyckan 20014 10016 9998 92 400 61600 154 000
Ulrikedal 84195 47954 36241 206 827 141363 348190
Parentesen 35015 16851 18 164 62000 47000 109 000
Gylleholm 19521 2360 17161 13000 7000 20000
Vildanden 148732 64050 84 682 263650 190919 454569
Magasinet 128334 35381 92953 100 200 54 438 154 638
Kdmnarsratten 255186 120832 134 354 415400 191683 607083
Tomegapsgarden 11984 6730 5254 19 600 12800 32400
Sparta 58 785 34719 24066 122000 67000 189 000
Delphi 245027 109 906 135121 356 400 158 088 514488
Klosteréangen 47995 5966 42029 38000 10600 48600
Dammhagen 101 248 6922 94326 68000 24800 92800
Vegalyckan 83441 4051 79 390 61000 21800 82800

Summa 1239477 465738 773739 1818477 989091 2807568

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 % av nettoomsattningen
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