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Sveriges basta studentbostader.

Om vi far bestamma.

Var vision ar att vara det basta studentbostadsforetaget i landet.
En inspirerande mals&ttning 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.

2018 1 korthet

Sveriges ndjdaste kunder
Enligt kundenkaten N6jdStudbo (SKI) har AF Bostader Sveriges néjdaste kunder
bland stora studentbostadsforetag, och har natt milstolpen 80 av 100 i SKI.

AF Bostader vill 6ka korridorbostddernas attraktivitet
Korridorboende ar en uppskattad boendeform som AF Bostader vill gora
annu battre. Foretaget har bland annat startat en utredning som ska ge
utvecklingsidéer for framtiden.

Nya tvattmedelsfria tvattstugor
P3 Vildanden har AF Bostader 6ppnat tva tvattstugor dar hyresgésterna kan

tvatta sina klader helt utan kemikalier, med enbart kallt vatten. Ny teknik filtrerar

och avjoniserar vattnet, och minskar samtidigt energianvandningen.

AF Bostader stodjer AF-borgens renovering

AF-borgen ar en sjalvklar métesplats for Lunds studenter och en betydelsefull

arena aven for kulturliv och naringsliv. Nu renoveras borgen med stéd fran
lokala donatorer.

Rekord i studentbostadsbyggande
AF Bostader bygger bostader for totalt 852 studenter p& Proto, Sagoeken och
Marathon med inflyttning 2019. P& Ulrikedal star 11 nya lagenheter klara.

Ny utemiljo pa Vildanden

P4 Vildanden har AF Bostader genomfért en renovering av utemiljon. Forutom
nya cykelparkeringar och umgangesytor har omrédet fatt en underjordisk
dtervinningsstation.

Huvudsponsor for Lundakarnevalen
Under 2018 arrangerade Lunds studenter traditionsenlig karneval.
AF Bostader var stolt huvudsponsor.

100 % fossilbranslefri fjarrvarme
Sedan 2018 varms fastigheterna med fjarrvarme fran fornyelsebart bréansle.

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

studentbostader,

det basta fo

Lund befinner sig i en spannande tillvaxtfas med stor inflyttning, omfattande

r Lund

nybyggnationer och ambitidsa satsningar pa hallbar infrastruktur. Dessvérre laggs

hallbarheten ofta &t sidan av aktorer som bygger studentbost&der, trots att hallbarhetsfragorna

med ratta star hogt p& de ungas agenda. Den som vill se ett attraktivt universitet bor satsa pa studentbostader
som &r del av ett l&ngsiktigt hallbart Lund.

Hallbar tillvixt

Lund befinner sig i en stark tillvixtfas
med bland annat utbyggnaden av
Brunnshdg, etableringen av ESS och
Max IV och inte minst den viktiga
satsningen pé sparvigen lings kunskaps-
striket — ett stycke hallbar infrastruktur
som sin korta striicka till trots 4r helt
avgorande f6r Lunds fortsatta utveckling.

Sparviigen knyter ihop staden fran Lunds
centralstation till Max IV och ESS, med
héllplatser som gynnar livet fér resande
till och fr&n Lunds universitetssjukhus,
Lunds tekniska hogskola, Ideon, Medicon
Village, Brunnshég och Science Village.
Spérvigen blir en betydelsefull del av den
regionala infrastrukturen. Manga pendlar
till Lund och ménga ska resa till och frin
de nya forskningscentren via Kastrup.
Spérvigen kommer att underlitta
resandet och samtidigt avlasta vignitet
och minska biltrafiken, svil utanfér som
inom Lund.

Strickningen &r av stor strategisk betydelse.
Inflyttningen till Lund &r stor och i dessa
omraden planeras 40 000 nya boenden
och arbetsplatser. Sparbunden trafik
signalerar 1&ngsiktighet och ir en viktig
faktor nir byggherrar, fastighetsigare och
niringsliv ska fatta beslut om investeringar,
nybyggnation och nya etableringar.

Béde sp&rvigen och Brunnshégsomradet
ar del av Lunds kommuns ambititsa
arbete for ett mer hallbart samhiille,
vilket 4r hogintressant dven ur student-
perspektiv. Hallbarhet 4r ndmligen inte
bara en nédvindighet for allas var
overlevnad utan ocksg en framgangs-
faktor i konkurrensen mellan liroséten.

Lyssna pa de unga

De ungas engagemang i dessa frgor dr
stort — det ér deras framtid det handlar om
—och de ir vil insatta. Greta Thunberg har
fatt en hel virld att lyssna och ungdomar

i tusental att demonstrera. Samtidigt har

arton svenska forskare skrivit ett upprop
riktat till svenska l4rositen med en upp-
maning att ta sin egen forskning p4 allvar
och halvera sina utsldpp av vixthusgaser
inom fem &r. Lunds studenter har foljt
upp med ett krav riktat specifike till
Lunds universitet att ta en ledande roll i
omstillningen till ett hallbart samhalle.
Studenterna i Lund énskar motsvarande
halvering inom bara fyra 4r och listar
konkreta &tgirder som #r genomforbara
redan idag — med fokus pA resor, resurs-
anvindning och kapitalplaceringar.

Kraven idr dessvérre inte missriktade, det
finns exempel som visar att universiteten
inte lever som de l4r. Om universiteten
inte agerar pé sin egen forskning, hur kan
vi d& forvinta oss att andra ska gora det,
fragar sig en av initiativtagarna retoriskt
och klokt. V&ra unga forvintar sig en
storre lyhordhet, en storre trovirdighet
och framfor allt ett engagemang som
bottnar i dkta, frlig fordndringsvilja.

For ett attraktivt universitet

Lund har linge varit ett internationellt
innovationscenter d4r universitet,
forskning och utbildning har varit en
sjalvskriven motor. Lund #r Sveriges bista
studentstad med ett av virldens bésta
universitet vilket bekriftas i hogt sok-
tryck och hga antagningspoing p&
prestigeutbildningarna.

P& AF Bostiider ser vi det som var uppgift
att stiarka varumérket Lund som univer-
sitetsstad och bidra till att s& m&nga som
mojligt kan — och vill — studera vid Lunds
universitet. For att bibehalla universitetets
attraktivitet maste studentbostiderna
halla samma hoga kvalitet.

Om vi ska locka kommande generationer
av studenter till Lund ér det viktigt att vi
betraktar studentlivet ur ett helhetsper-
spektiv — ett samhillsbyggarperspektiv

— dér vi frimjar en hallbar utveckling

ur alla aspekter; social, miljoméssig och
ekonomisk. Dirfor ser vi vara satsningar
pé studentbostider som investeringar i
samhaillet, dér vi tar ansvar for hela Lunds
utveckling.

Sveriges storsta
studentbostadsomrade

For nirvarande befinner vi oss i en
rekordperiod sett till nyuppforda student-
bostider och vi har for avsikt att fortsitta
expansionen i hog takt — med samma

hoga kvalitet. P& Kdmnérsriitten trans-
formerar vi ett isolerat och homogent
60-talsomréde frin miljonprogrammet
till en modern campusmiljé med gronska,
utegym, boulebana och hingmattelund.
Har ska forskolebarn samsas med studenter,
cyklar prioriteras fore bilar och asfalterade
parkeringsytor bli till grénska och méotes-
platser. Nir Kédmnirsritten star klart

blir det Sveriges storsta studentbostads-
omréde, i direkt anslutning till den nya
sparvigen. Ett stort antal ménniskor
kommer att fléda genom stadsdelen pa
cykel och till fots pa sin vig mellan hem
och arbetsplats. P4 bista lige i Lunds
centrum bygger vi Marathon, dven hir ett
levande kvarter med hég miljéprofil pd en
plats som tidigare varit en anonym industri-
yta. Marathon gor stadsdelen komplett
och knyter pé ett elegant sitt ihop de
kringliggande kvarteren med varandra.

Hallbara studentbostider,

en satsning pa framtiden

I AF Bostider har Lunds universitet,
véra studenter — och staden Lund — ett
fristdende foretag som driver student-
bostadsfrgor med fokus p& héllbarhet
b&de regionalt och nationellt. Ett féretag
som stér pd studenternas sida, som har
kunskapen, erfarenheten och engage-
manget att planera hallbara bostads-
omraden. Vi forstér ocksd viirdet av att
profilera vira studentbostider i syfte att
gora Lund mer attraktivt.

Det finns ingen framtid i att tinka
kortsiktigt och billigt och bygga snabba
studentbostider. Andra aktorer, dven i
Lund, foresprikar med jimna mellanrum
en sddan modell for att 16sa bostadskderna
och vi ser dterkommande exempel pa hur
illa det kan g&.

Som samhiillsbyggare ska vi istillet
forma langsiktigt hallbara stadsdelar,
dér studenter och Lundabor kan i en
bra framtid tillsammans.

Som vanligt vill jag tacka alla vara kunder,
mina medarbetare och vAr styrelse for

ett fantastiskt &r. Det #r er fortjinst att
AF Bostider ér Sveriges bista student-
bostadsforetag, och jag ér glad att jag far
mojlighet att fortsitta utveckla Sveriges
bista studentbostider tillsammans med er.

Ve

Henrik Krantz
VD, AF Bostider



Nu lyfter vi AF-borgen,
hjartat i Lunds studentliv!

Lunds studentliv erbjuder en gemenskap som &r unik i Sverige. | centrum star AF-familjen och den sjélvklara
motesplatsen AF-borgen, en fantastisk byggnad pa basta ldge mitt i Lundagard, som férenar studentliv med
kulturliv och naringsliv. Efter manga ar av vaxande verksamhet vantar en efterlangtad och lokalt finansierad
ombyggnad. AF Bostader ar sjalvfallet med och bidrar.

Att studera dr s& mycket mer 4n att lisa
sina bocker och ta sin examen. Darfor
ir studentlivet en viktig parameter nir
studenterna ska vilja studieort. Lund
star starkt i konkurrensen med andra
universitetsstider.

— Lund har utan tvekan Sveriges bista
studentliv, siger Henrik Krantz, vd p&

AF Bostider. Hir finns ett utbud och en
sammanhéllning som de andra lroséitena
har svart att matcha. I Lund har studenterna
AF-familjen, en unik treenighet som
forenar studenter fran alla institutioner
och inriktningar med varandra.

AF-familjen bestar av Akademiska
foreningen, AF-borgen och AF Bostider
som tillsammans med nationer och
kérer bildar samarbetet Studentlund.
Akademiska foreningen har elva olika
utskott som driver aktiviteter inom allt-
ifrdn sport och media till klidkammare,
skrivcirklar och scenverksamheter — alla
startade av studenter for studenter. AF-
borgen rymmer Akademiska foreningens
verksamheter men ocks8 café, festarrange-
mang, konferenser och mycket mer.

— AF Bostider #r studenternas eget
bostadsforetag, siger Henrik Krantz.
Vi har en lang relation till Akademiska

foreningen vilket ger Lundastudenterna en
stark bostadsverksamhet som alltid sétter
deras behov i férsta rummet.

AF-borgen byggdes 1851 och har sedan
dess fungerat som ett epicentrum for
studentlivet och dess verksamheter. Borgen
har ocks blivit en betydelsefull arena for
Lunds néringsliv och kulturliv. Salarna och
scenerna ir lika omtalade som omskrivna,
och méinga besokare bir pé ofrglomliga
minnen hérifrén.

— AF-borgen ir sjélva hjirtat i Lunds
studentliv — en sjilvklar métesplats for
Lunds studenter, for vara hyresgéster och
for alla andra som kan ta del av borgens
fantastiska utbud, siger Henrik Krantz.
AF-borgens betydelse kan inte dverskattas,
vilket manifesteras i det stora stéd den
forestiende ombyggnaden har fatt.

— P4 senare &r har anvéindningen av
AF-borgen férdubblats och det ror sig
hundratusentals ménniskor i byggnaden
varie 4r, siger Stina Akesson, vd for
AF-borgen. Behovet av en modernisering
och en forbittring av flodet i lokalerna har
blivit alltmer patagligt. Nu ska en genom-
gripande ombyggnad och renovering
resultera i bland annat en ny scen for 130
personer, en ny entrétrappa, en uteplats
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mot Lundagérd, bittre logistik och inte
minst en ansiktslyftning i Stora salen.
Som helhet ska borgen bli en bittre och
mer funktionell métesplats.

— Ombyggnaden kostar totalt cirka 80
miljoner kronor och kan genomforas tack
vare lokala donationer frin Alfa Laval,
Crafoordska stiftelsen, Grenspecialisten,
Lunds universitet, Sparbanken Sk&ne
genom Sparbanksstiftelsen Finn, Caroline
och Paul Sverdrup, Tetra Laval och AF
Bostider, siger Stina Akesson. Mabler
samt scenutrustning ska finansieras genom
fundraisingkampanjen #backaborgen.

— Det ir med stolthet och glidje vi stodjer
AF-borgens renovering, och med spinning
vi ser fram emot att 8 folja forvandlingen.
Studenterna ér vira uppdragsgivare,
AF-familjen dr vért viktigaste samarbets-
organ och det ér vir gemensamma uppgift
att bidra till Lunds utveckling. Vi vill
stirka varuméirket Lund som Sveriges
frimsta universitetsstad och se till att s&
manga som mojligt vill studera vid Lunds
universitet. En satsning p& studentlivet 4r
en satsning éven pa AF Bostiders framtid,
siger Henrik Krantz.

b
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Sveriges nojdaste kunder - och hojda ambitioner

AF Bostader vill vara Sveriges basta student-
bostadsforetag och mater darfor kundndjd-
heten varje ar. Under 2018 n&ddes milstolpen
80 av 100 SKI, som varit féretagets mal

for kundnojdhet. Resultatet innebar att AF
Bostader har Sveriges néjdaste kunder bland
stora studentbostadsforetag. Nyckeln till
framgang ar foretagets utpraglade kund-

fokus och en stark vilja att alltid bli battre.
Varje ar skickas kundenkaten N&jdStudbo
(SKIJ till cirka 2 300 slumpméssigt utvalda
hyresgdster hos AF Bostader varav drygt
halften lamnar in svar. Som tack deltar de i
utlottningen av 100 biobiljetter och en gratis
manadshyra. Av enk&ten far AF Bostader
vardefull kunskap om hur hyresgasterna

upplever alltifrén bostad och gemensamma
utrymmen till service, miljoarbete och kom-
munikation. Resultaten analyseras och ligger
till grund fér handlingsplaner, fokusomraden
och annu fler forbattringar. Infor 2019 har AF
Bostader redan héjt sitt mal fér kundnéjdhet
till 811 SKI.




Nya studentbostader
- for ett hallbart Lund

AF Bostader far en allt storre roll som stads- och samhallsbyggare, och ar inne i en rekordperiod sett till
pagaende byggprojekt. Foretaget tar ansvar for en hallbar utveckling for hela Lund, vilket syns i de nya
kvarteren pa Kdmnarsratten och Marathon. Har bygger AF Bostader trivsamma omraden dar studentliv

och stadsliv ska ga hand i hand.

AF Bostider ser det som sin uppgift att
stirka varuméirket Lund som universitets-
stad och bidra till att s& manga som
mojligt kan — och vill — studera vid
Lunds universitet.

— Som ett av Sveriges storsta student-
bostadsforetag har vi ett stort ansvar att
mojliggora hogre studier, och att locka
nya studenter till Lund, séiger Magnus
Cederberg, fastighetsutvecklingschef pa
AF Bostider. Boende #r en viktig para-
meter nir studenterna viljer studieort.
Men det ricker inte att tinka kortsiktigt
och billigt, och resa snabba bostider. I en
bra stad — och i en attraktiv studentstad —
hinger allting ihop. Satsningar pa student-
bostider ska ses ur ett samhéllsperspektiv,
diir vi tar ansvar for hela Lunds utveckling.

Som samhillsbyggare vill AF Bostider
forma 18ngsiktigt héllbara stadsdelar, dér
studenter och Lundabor kan f4 en bra
framtid. Kdmnérsritten dr ett utmirke
exempel. P4 sextiotalet planerades omradet
enkom for studenter, och tidsenligt for ett
stort antal bilar. Resultatet blev ett statiskt
omr&de med mycket bilviigar och parke-
ringsytor.

— Nu bygger vi om Kémnérsritten for en
hallbar framtid, siger Magnus Cederberg.

[ ett av kvarteren delar vi utrymmet med
en grundskola vilket skapar fin dynamik,
gynnsam for bide skolbarn och studenter.
Den befintliga gronskan bevaras och de
olika delarna férenas med hjilp av ett helt
nytt g&ng- och cykelstrdk som ocksa blir en
umgingesplats. Hir forbereder vi for ute-
gym, pingis, basket, grillning och till och
med en skog med permanenta hingmattor.

Samtidigt med de nya kvarteren p&
Kéamnirsritten uppfor AF Bostider
Marathon, ett helt nytt studentbostads-
omr&de mitt i kunskapsstriket, nira bade
campus och Lunds centrum. Aven hir
har foretaget fokus pa trivsel, hllbarhet
och symbios med staden.

— Marathon innebir en rejilt positiv
forandring av stadsbilden, siger Magnus
Cederberg. Hir forvandlar vi en plats som
tidigare var en icke-yta med en anonym
industribyggnad och stora parkeringar,

till levande stads- och bostadskvarter.

Marathon ligger p& hoérnet av Torna-

och Tunaviigen. Det nya kvarteret knyter
samman de kringliggande omradena,
fr&n villabebyggelsen i professorsstaden i
vist till LTHs hogstrickta campusomrade
och parkmilj6 i &st, och kommunens nya
bostadskvarter i syd.
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— Detaljplanen hade majliggjort en enkel
och trikig 16sning med ett par identiska
lamellhus, men vi ville skapa en dynamik
och en livlighet, dir hojd och volym gor
att staden hiinger ihop, sdger Magnus
Cederberg. Langst ut vid Torna- och
Tunavigen bygger vi ligre trevaningshus
for att successivt 6ka pa till &tta vAningar i
det innersta huset vid LTH. Kvarteret ér ttt
men upplevelsen av byggnationen ir luftig.
Tack vare ett sinnrikt system av vinklar,
vrér och loftgingar far alla hyresgister till-
géng till s& mycket dagsljus som méjligt.

Omréadet ska bebos av studenter men ér till
for hela staden. Det ska kidnnas naturligt
for alla att passera genom Marathon, till
fots eller pa cykel, pa vigen frin en stadsdel
till en annan.

— Motet mellan studenter och stad dr
viktigt, och dven hir satsar vi pa bra ytor
for umginge, bdde inomhus och utomhus.
Marathon har ocksd en hog miljéprofil
med solpaneler och 18ga energivirden.
Dessutom blir det helt bilfritt. Istéillet far
alla hyresgister egen cykelplats under tak
samt tillging till verkstadsutrymme, siger

Magnus Cederberg.

Lyckad renovering av Studentlyckan

Studentlyckan ar ett av AF Bostaders mest
omtyckta bostadsomraden, byggt 1960 efter
ritningar av Hans Westman. Omradet betrak-
tas av kommunen som kulturhistorisk miljé
och kan ses som en prototyp for sextio- och
sjuttiotalets miljonprogram. Har genomfor
AF Bostader sedan 2017 en renovering dar
hela omradet far nya kok, battre inomhus-

klimat och renoverade fasader. Efter ett
lyckat pilotprojekt har AF Bostader planerat
arbetet s3 att varje lagenhet renoveras i

sin helhet pa tio dagar med ett minimum av
storningar. En trappa atgdrdas i taget, en

ny ldgenhet pdborjas varannan dag. Tack
vare forskjutningen kan samma atta till tio
hantverkare utfora hela det invandiga arbetet

vilket ger bra kontinuitet och hog kvalitet.
Det exakta schemat ar ocksa betydelsefullt
for studenterna som arbetar hemma och
behdver kunna planera sin tid. Totalt ar det
184 bostdder som ska renoveras och under
2018 har AF Bostader atgardat 52 ldgenheter,
detvill sdga eniveckan. Hela renoveringen
beraknas klar 2020.




Alskade korridor?

Majoriteten av AF Bostaders studentbostader &r sa kallade korridorrum. De flesta av korridorernas hyresgaster
trivs utmarkt men nya studenter vill hellre bo i ligenhet - om de sjélva far 6nska. AF Bostader utreder vad det
beror pa och testar samtidigt nya satt att 6ka hemkanslan pa korridor. Allt for att sékra korridorrummens

attraktivitet i framtiden.

P4 ett korridorboende har varje hyresgist
sitt eget privata rum, med l&sbar ytterdorr.
De allra flesta har egen toalett och dusch.
I gemensamma utrymmen finns kok och
vardagsrum som studenterna delar och
skoter tillsammans. Namnet “korridor-
boende” kommer av att bostadsrummen
ofta (men l&ngt ifrdn alltid) ligger lings
en gemensam korridor.

— Korridorboende 4r en omtyckt boende-
form, vilket bekriftas i den &rliga kund-
undersokningen, siger Monika Frank,
kommunikator pd AF Bostider. Det ér
billigt, socialt, tryggt och hallbart med
rymliga kok och fin gemenskap. Du ér aldrig
ensam och det ér ldtt att hitta vinner fr&n
hela virlden, vilket har ett stort virde for
studenter som ir l&ngt hemifran.

Samtidigt visar AF Bostiders utredning

att nya studenter ofta har forutfattade
meningar och bilden av ett korridorboende
som slitet, ostidat, stokigt och bullrigt med
mycket fester. Den bilden motsvarar inte
verkligheten.

— P4 00-talet sig AF Bostider till att korri-
dorerna genomgaende fick bra standard
och trivsamma miljoer hela vigen fran
grdar, entréer och trapphus till kok och
vardagsrum, siger Monika Frank. Sedan
dess gors kontinuerliga upprustningar. Vi

jobbar ocksa aktivt med trivsel-, trygghets-
och ordningsfragor i niira dialog med
kunderna.

P4 Vildanden har AF Bostider genomfort
en renovering och samtidigt undersokt

om det gir att ge korridorboenden en mer
ombonad hemkiinsla, utan att férdyra for-
valtningen. Korridorboendet pa Vildanden
ar av den traditionella sorten med en lng
entrékorridor dér bostiderna ligger pa rad.

— Hyran innefattar dven gemensamma
ytor, siger Philip Stridh, teknisk forvaltare
och projektledare. De ska ocksa vara en del
av hemmet. Historiskt har vi mélat entré-
korridorer i olika farger och monster. Risken
ir att det forstirker det institutionella in-
trycket som kan uppsta i en lang korridor.
Nu har vi istillet varvat sobert mélade
partier med ytor som klis med stryktéliga
och littskotta strukturtapeter i varma

och behagliga kulorer. Varje vaning har
sin egen firgton och tapeterna markerar
nischerna som omsluter ligenhetsdorrarna
vilket gor korridoren mindre 18ngstrickt.
Redan vid huvudentréns formak infinner
sig en upplevelse av “att komma hem”.
Hyresgésterna ér positiva till forindringen
och en del beskriver kinslan av ett hotell
nir de kliver in i korridoren. Under 2019
ska vi utvirdera projektet och fatta beslut
om en eventuell fortsittning.
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I den pigiende utredningen tar AF Bostider
fram forslag som kan 6ka korridorernas
attraktivitet. Bland annat diskuteras vilken
som #r den optimala storleken p8 kollektiva
boenden, och vad som ir ligsta godtagbara
standard. Till stor del handlar &tgirderna
om kommunikation och marknadsféring.

— Vi méste bli bittre pa att beriitta om det
moderna livet pa korridor och lyfta fram
de uppenbara férdelarna, siger Monika
Frank. M&nga kiinner inte till att vira
korridorboenden kan se ut p4 olika sitt.
Vissa ér mindre med bara ett par tre rum
fordelade runt ett vardagsrum. Nagra ir i
dldre stil med bjilkar i taken och n&gra har
etageldsningar.

— Utover den fina gemenskapen har

de flesta av vara korridorer dessutom
9-mé&nadershyra, vilket 4r uppskattat av
studenterna. Det finns #ven tematiska
korridorer som alkoholfri korridor. Bland
de nya forslagen finns ocks3 all inclusive-
tankar med fler tjinster knutna till
boendet, till exempel utskad mobelut-
hyrning eller stiadhjilp, ndgot som ér
vanligare utomlands, siger Monika Frank.

Ett lyft for Vildandens utemiljo

Vildanden ar ett av AF Bostaders storsta
bostadsomraden, omtyckt bland annat for
sina stora gronytor. Omradet som byggdes
1966 ar ritat av Bengt Edman och prisbelont
for sin arkitektur. Med AF Bostaders NKI-
undersokningar som underlag har foretaget
genomfort en upprustning av Vildandens
utemiljd. Baserat pa studenternas 6nske-

mal har Vildanden fatt nya cykelskjul med
sedumtak markta med ldgenhetsnummer,
fler grillplatser med sittmaobler, nya plante-

ringar, battre utebelysning och en boulebana.

Omradet har ocksa fatt en snyggare och mer
praktisk atervinningsstation, en sa kallad
UWS (Underground Waste System), dar
hyresgasterna kan sortera glas, metall,

papp, papper, restavfall och matavfall.
Avfallsbehallarna géms under marken och
allt som sticker upp ar stilrena, brevlade-
liknande inkast. Trakiga containrar har
ersatts av luftig och trivsam stenlaggning,
och det ar alltid rent och snyggt.




Korridorliv med
Internationell touch

Lunds universitet har en jamforelsevis hog andel internationella studenter bland svenska universitet. Den positiva
bostadssituationen bidrar sannolikt till det stora intresset for Lund som studieort. En femtedel av AF Bostaders
hyresgéster kommer frén andra lander och de internationella studenterna bor, och trivs, garna pa korridor.

Dér blir de en betydelsefull del av gemenskapen och ménga knyter globala vanskapsband som varar livet ut.

Sverige ir internationellt attraktivt for
hogre studier och tillhér topp fyra i
viirlden av flera skil. Svenskar ér bast

i viirlden p4 engelska som andrasprak,
Sverige rankas som virldens andra mest
innovativa ekonomi och det #r vilkint
att svenska universitet hiller hog inter-
nationell klass. Lunds universitet sticker
ut som bist av alla.

— Lund har en stark internationell
dragningskraft, sdger Claes Hjortronsteen,
uthyrningschef p4 AF Bostider. Univer-
sitetet samarbetar med &ver 500 lidrositen
i fler &n 60 léinder, och ligger stadigt p&
topp 100-listan, vilket motsvarar de bista
0,4 procenten av virldens universitet.

Lunds universitet 4r hogst rankat i Sverige
bland internationella studenter och lockar
studenter och forskare frén 130 linder.
Hela &tta kandidatprogram och hundra
mastersprogram ges pa engelska. Utover
universitetets satsningar har boendet stor
betydelse. Aven hir ligger Lund i topp.

— AF Bostiders hyror tillhor Sveriges
l4gsta, kotiderna tillhor Sveriges kortaste
och alla str i ko p& samma villkor, sdger
Claes Hjortronsteen. Vi har gott renommé
internationellt, bland annat for att vira
korridorbostéder héller hog standard, inte

minst jamfort med liknande boendeformer
i andra linder. Korridorboendet ér perfekt
for alla som kommer langviga ifrdn. P&
korridor #r det l4tt att komma in i gemen-
skapen och du f&r nya vinner direkt.

Minst lika viktig &r AF Bostiders novisch-
fortur for nyantagna studenter som bor
utanfér Skdne. Dessa novischer har svért
att ordna en bostad pd egen hand i Lund.
Dirfor far cirka tusen nya studenter fértur
till en bostad hos AF Bostider varje r.

— Vér prioritering av nya studenter &r
bade unik och omfattande, och inne-
fattar dven utlindska studenter, siger
Claes Hjortronsteen. Det bidrar starkt
till Lunds attraktionskraft och universi-
tetets mojligheter att marknadsfoéra sina
utbildningar.

Studentboenden kan se olika ut i olika
lander. Ibland uppstar missférstdnd i AF
Bostiiders boenden kring kontraktsfrigor
och praktiska ting, men hyresgiisterna
kommer snabbt in i rutinerna med lite
hjilp av AF Bostiders servicecenter och
viinnerna pa korridoren.

— Infor varje terminsstart arrangerar Lunds

universitet den officiella vilkomstdagen
Arrival Day, siger Claes Hjortronsteen.
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Vi finns dir for att dela ut nycklar och
kan samtidigt passa p4 att tipsa om saker
som automatisk tvittmedelsdosering,
killsortering och studentliv.

Hos AF Bostider fordelas alla bostiader
likvardigt.

— Vi vill ha ett integrerat boende, och det
tycker dven vAra hyresgister r viktigt,
siger Claes Hjortronsteen. De internatio-
nella studenterna vill inte isolera sig, de
vill dela sin vardag med svenskar och med
minniskor fr&n andra ldnder, speciellt om
de ska bo hir en lingre tid.

— Niér var femte hyresgist kommer fran
annat land f&r vi en dynamisk miljo p&
korridorerna, vilket tillfor stora varden
och lyfter boendekvaliteten. Den interna-
tionella prigeln bidrar till 6kad kunskap
om virlden och andra kulturer, skapar en
forstielse for varandra och leder till manga
relationer som varar livet ut. Korridorlivet
hos AF Bostiider bidrar till att studenterna
har ett internationellt nitverk nir de
ldmnar Lund, siger Claes Hjortronsteen.

Tvattmedelsfria tvattstugor, arets renaste nyhet

En stor del av de kemikalier som spolas ut

i de svenska avloppen kommer fran disk-,
tvatt- och skoljmedel. AF Bostader har invigt
tva nya tvattstugor pa Vildanden dar hyres-
gasterna kan tvatta sina klader helt utan
kemikalier, med enbart kallt vatten. | tvatt-
stugorna anvands ny teknik som filtrerar och
avjoniserar tvattvattnet. Vattnet kan da bryta

den joniska bindningen mellan smutsen och
plaggens fibrer, med lika rent resultat som
vid traditionell tvatt. Eftersom det avjonise-
rade vattnet varken innehaller kalk eller
andra mineraler blir tyget ocksa mjukt efter
tvatt - utan skoljmedel. Dessutom minskar
energianvandningen med upp till 2,5 kWh
per tvatt, inklusive torktumling. For varje

5 kg tvatt minskar koldioxidutslappen med

1 kg. Tvattstugorna ar ocksa gladjande for
alla som vill ha farre kemikalier i sin vardag.
Normalt stannar tvattmedels- och skolj-
medelsrester kvar i plaggen, dar de kommer
i kontakt med huden. Nu kan studenterna se
fram emot klader och séangklader som ar fria
fran tvattmedel och skéljmedel.




AF Bostaders
ledning

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

Forvaltning
Anna Malmstrom

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 var personal p4 ritt sitt
och att personalen har ritt
verktyg for att kunna utféra
sina arbetsuppgifter. En
annan viktig uppgift r

att svara for AF Bostiders
kontakter med omvirlden.

Forvaltningsprocessen
ansvarar for all praktisk
service under kundernas
boendetid, ssom felanmalan,
besiktningar, skotselfrgor
och lspande underhall for

att boendet ska bli trivsamt
och tryggt.

Uthyrning
Claes Hjortronsteen

Ekonomi
Mats Rudenschold

Uthyrningsprocessen

svarar for den inledande
kontakten med studenterna,
fran kontakt till kontrakt,
men ocksa for 16pande
avtalsfrigor. Processen
hanterar ocksi uthyrningen
av kommersiella lokaler

och parkeringsplatser.

Ekonomiprocessen
ansvarar foretagsdver-
gripande for alla frigor
som ror ekonomistyrning
och finansiering av verk-
samheten. I processen
ingér dven ansvar for
huvudkontoret samt IT.
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Fastighetsutveckling
Magnus Cederberg

Bjorg Bergsteinsson

Fastighetsutveckling
ansvarar for AF Bostéiders
nybyggnation och ser till

att vi har ett bra utbud av
studentbostiider #ven i fram-
tiden. Vi tinker [8ngsiktigt
och hanterar vért fastighets-
bestdnd med omsorg nir vi
vérdar och vidareutvecklar
den yttre och inre miljon.

I HR-processen finns
ansvaret for alla de
foretagsovergripande
frigor som ger en vil
fungerande organisation
med kompetenta med-
arbetare som trivs i sitt
arbete. HR-processen har
dven det 6vergripande
ansvaret for foretagets
hallbarhetsarbete och
kommunikation.



Finansiering

Finanspolicy

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

riskexponering.

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

Rantebindningstid
Loptid

Rérliga

2020

2021

2024

2026

2028

Lanestruktur

Den totala laneportféljen uppgick
2018-12-31till 535 Mkr (431). Samtliga
l&n har pantbrevsom sakerhet. Rante-
kostnaderna dkade till 17,0 Mkr (16,8) och
den genomsnittliga rantenivan for aret
uppgartill 3,5 procent (3,4).

Vid arsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom ranteswapar
pa 425 Mkr (425). Portfoljen hade en genom-
snittlig rantesats pa 2,6 procent (3,5)

samt en genomsnittlig kvarstdende
rantebindningstid om 5,2 ar (5,2).

Det arvar bedomning att réntorna fér 2019
kommer att fortsattavara, relativt sett,

laga.

Kanslighetsanalys

Effekt pa resultatet i Mkr

Okning avvakansgraden fér
bostader med 1 procentenhet

Forandring avvarmepriset med 10 %

Forandring avrantelaget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

Forandring avrantelaget med
1 procentenhet, langsiktig effekt
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1Vildanden

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 1-2 rum. Frihet och gronska med
plats for bdde stora och sma.

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

3 Tomegapsgarden

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

4 Delphi

Delphiliggeridet nordéstra hornet

av Lund. Omradet &r gront, varierat och
erbjuder utmarkt narservice. Har finns
1001 korridorrum och 354 lagenheter
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 fran 1-4 rum. Alla
trivs i Lunds skénaste campusmiljo.

losterangen

Klosterdngen ar grént och trivsamt med
vackra trafasader. Utemiljén minner om
gamla tiders klosterg&rdar. Omrédet ligger
inordéstra Lund och erbjuder 112 enrums-
lagenheter. Harmoniskt och avskilt - med
hela varlden pa cykelavstand.
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Sparta ligger idealiskt mellan forskningsbyn
Ideon och Lunds centrala kvarter. Den
beromda arkitekturen forenar bostader,
studier, fritid, handel och service. Har

finns 539 korridorrum och 16 lagenheter.

Ett studentparadis pa Lunds basta lage.

8 Parentesen

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

9 Ulrikedal

Ulrikedal &r ett av vdra mest centrala
omraden och erbjuder stora grénytor och
bra service, inklusive forskola och lekplats.
Bostadsutbudet &r varierat, 370 korridor-
rum och 302 lagenheter fran 1-4 rum.
Klassiskt, dlskat och med ldge for umgange.

10 Gylleholm

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

Antal bostader
Ombyggt

Byggnadsar Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostader Lokaler Totalt
Delphi 1969, 95-97 1982-83, 2000, 2007 1001 354 1355 40 456 4 455 44911
Kamnarsratten 1969, 1994 1986-98, 2004 120 966 1086 46875 1653 48528
Sparta 1970 - 539 16 555) 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 370 302 672 22242 839 23081
Studentlyckan 1960 2005 - 184 184 9667 - 9667
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 2604 5506 180188 9340 189528
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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 Dammbhagen

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

med utsikt 6ver takdsarna.

13 Vegalyckan

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

PEHR ANDERSSON
Ordférande, ekonomisk sakkunnig
Naringslivsdirektor, Malmé stad.

HANNA LUNDSTROM
Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman

JOHAN GRANEHULT
Ledamot, juridisk sakkunnig
Advokatvid Mannheimer
Swartling Advokatbyra.

EVALEIRE

Ledamot, vice ordférande

Ordforande i Akademiska Féreningen.
Civ.ing. i kemiteknik, universitetslektorvid
institutionen for Teknik och samhalle, LTH.

RAGNVI MELIN
Ledamot

Jobbar som arkitektiMalma.
Tidigare kommunikationschef
paAkademiska Foreningen.

r

SANDRA SELANDER

Ledamot

Energi- och klimatstrateg p& Lansstyrelsen.
Tidigare ordforande for kuratorskollegiet.

PATRIKLUNDBERG

Ledamot

Jobbar med projektutveckling pd Skanska.
Studerattill civilingenjériLantmaterioch
harvarit aktivpd TLTH.
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SARARAMBERG

Ledamot

Verksamhetschef pd Akademiska
Foreningen. Studerar Juristprogrammet.

SUZANNE BOHME

Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pa AF Bostader.

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed féljande redovisning for verk-
samhetsaret 2018.

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
Foreningens huvudman, som ar nationer,

karer och sérskilda medlemmar.

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

Sofia Mietznerinnehade posten som bostads-
ombudsman fram tilloch med den 30juni 2018
d& hon ersattes avHanna Lundstrom.

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 bedrivs i AF:sregioch i AF
Borgens lokaler har stor betydelse for student-

livet och darmed for trivseln under studietiden.
Foren student finns det ménga olika aspekter
pavaletav utbildning och studieort. Sjalvklart
betyder utbildningen och universitetet valdigt
mycket men studentlivet pa orten och mojlig-
heten att skaffa bostad till en rimlig kostnad
har blivitalltviktigare. Vifortsatter darférvart
arbete for ett battre studentlivisamarbete med
nationerna ochvaravanneriAF familjen.

Hindelser under aret

Efterfragan pa korridorrum har under 2018 varit
ganska stabil. Kétiden ligger nu pa i genomsnitt
12,1 manader, vilket skall jamforas med 9,7
manader for ett ar sedan. Kotiden for en student-
lagenhet ligger paigenomsnitt 29,8 manader
vilket skall jamféras med 28,7 féregdende ar.

De studenter som har sin hemvist utanfor
Skane i samband med antagningen till Lunds
Universitet kallar viinternt for novischer.
Novischerna har forturtill lediga bostaderi
samband med var- respektive hostterminsstart.
|januarislappte vi 257 och i september 717 bo-
stadertill novischer, vilket ar ungefar samma
niva som férra aret. Bostaderna harvarit fullt
uthyrda med undantag forvakanser betingade av
forvaltningsméassiga skal sdsom ombyggnader,
renoveringar och liknande. Omflyttningstakten
var 55 % vilket &rinivéd med foregdende ar.

Perden 1 september flyttade vi 6ver Teknisk
Service fran Forvaltning till Fastighetsutveckling.
Detinnebar att chefen for Teknisk Service numera
rapporterartill chefen for Fastighetsutveckling
istallet for till Férvaltningschefen. Férandringen
sker mot bakgrund av att Teknisk service for-
utom driftsfragor dven hanterar den tekniska
forvaltningen med olika formerav fastighets-
utvecklingsprojekt. Det finns alltsé en naturlig
koppling till Fastighetsutveckling. Forandringen
sammanfaller dessutom med att var férvalt-
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ningschef gickipension.Viharnu rekryteraten
ny férvaltningschef som faren tydligare roll och
som fullt ut kan fokusera pa sina viktigaste upp-
gifter, kundvard och skotsel av fastigheterna.
Under hosten stangde vinervartomrades-
kontor pa Vildanden och flyttade personalen
till Sparta. Omradeskontoret pa Vildanden har
alltsedan forsaljningen av familjedelen till
Heimstaden varitvart minsta omradeskontor
med endast tre medarbetare. Heimstaden var
ocksaibehovaven lokal och kan efter var flytt
hyra detavoss. Forandringen ar ocksa logisk
med tanke pa att férvaltningsomradet redan
tidigare hade personal pa Sparta och attvinu
kan samla hela personaleninom omradet pa
ett kontor. Huvuddelen avvar personal aterfinns
alltsd pa Sparta och darutdver harvitvad omrades-
kontor pa Delphi respektive Parentesen.
Vartsamarbete med AF familjen ar som
tidigare framhallits viktigt fér studenterna i
Lund. Under aret har vi haft karnevalilLund och
bredden och storlekeniarrangemangetvisaratt
karnevalen har ndgot foralla studenter. De flesta
som har lastiLund kan sakertrelateratillden
karneval som agde rum underjust deras studie-
tid. Karnevalen dralltsa enviktig handelse och
kan sakert haenviss betydelse forvaletavstudie-
ort. Fran AF Bostader stéttar vi karnevalen
paolika satt eftersomviinser dess betydelse.
Karnevalen ar helt beroende avAF Borgens
lokaler d&r manga avevenemangen dger rum.
Med tiden har AF Borgen dock blivit ganska
sliten. Detta sammantaget med att myndig-
heternaidag staller hardare krav pa tillganglig-
het och utrymning och att logistiken i huset ar
dalig medforatt det &r dags for en stor ombygg-
nad. Projektet har planerats under flera ar och
finansieringen som huvudsakligen bestarav
olika donationer bérjarta form. AF Bostaders
styrelse hartidigare fattat beslut om att stodja



ombyggnaden med 3 Mkr. Fératthjalpa AF Borgen
AB attkunna garantera den sista delen av projekt-
kostnaden har AF Bostader dessutom utfardat
en garantiforbindelse. Forbindelseninnebar

en forpliktelse for AF Bostader att kdpa det s k
Aspegrenska Huset som liggerianslutning till
AF Borgen. Garantiforbindelsen gallertill den
siste december 2019 och utldses endast om AF
Borgen AB inte lyckas f& in de donationer som
kravs tillden slutliga finansieringen av projektet.
Om AF Bostader méaste kopa fastigheten kan den
pa sikt byggas om till bost&der.

Aret 2018 ar ett &r som har praglats aven
omfattande byggverksamhet. Vihar haften
rekordstor produktionigang samtidigt och totalt
handlar det om bostader at nastan 900 studenter.
Vartotala investeringsvolym under aret uppgar till
nastan en halvmiljard kronor. Merparten handlar
d& om nybyggnadsprojekten Marathon, Proto och
Sagoeken. Vid arets slut stod byggnaderna pa
plats men det aterstarettantal manader med
invandigt arbete innan studenterna kan flytta in.
Andra kostnadskravande projekt arupprustning-
en av Studentlyckan som har pagatt for fullt under
aret. Byggnaderna rustas upp exteriort och inte-
riort och utrustas bland annat med nya kok och
ny ventilation. Upprustningen av Gylleholm har
ocksa fortsatt. Pa Gylleholm handlar detom en
total ombyggnad med stambyte, nytt kok och nytt
badrum foratt dessa bostader skall kunna leva
ytterligare 50ar. Slutligen harvi investerat mycket
pengarien total ombyggnad av utemiljon pa
Vildanden. Darfinns nu en helt ny avfallsstation,
cykelstallundertak foralla hyresgaster samten
trivsam utemiljo med grillplatser, bollplan mm.

I'borjanav 2018 startade vi ett korridorprojekt
pa AF Bostader. Cirka halften avvéra bostader
bestarav korridorrum. Korridorrummen har
kortast kotid och ar darmed ofta den forsta bo-
staden for de flesta Lundastudenter. Franvar
arliga kundundersdékning kan vi konstatera att
de allraflesta som bor pé korridor trivs utmarkt

med sitt boende. Samtidigt ar det en boendeform
som har ett ofortjant daligt rykte. Vi tycker darfor
detarangelaget att marknadsfora korridor-
boendetytterligare. Syftet med korridorprojektet
var att systematiskt underscka mojligheterna
att forbattra korridorboendet ytterligare. Var
projektgrupp harvarit aktivunder aret och tagit
fram en mangd olika forslag till forbattringar.
Vissa saker &renkla att atgarda, andra tar lite tid
ochendelaravolika skalinte mojliga att genom-
fora. Projektet &r nu avslutat ochviharen lang
listamed olika atgarder som kan forbattra korri-
dorboendet och dess rykte. Det kan exempelvis
handla om battre information med film och foto,
dela pa dubbelkorridorerna for att ka trivseln
eller forbattra utrustningenikorridorkoken.

AF Bostader haren storandel bostader som
byggdes pé 60-talet. De tekniska installationerna
i dessa fastigheterbdrjarsnart né sin tekniska
livslangd ochvihardarfor genomfort en utredning
och statusinventering for Delphi, Kdmnarsratten
och Ulrikedal. Skicket pa vara VA-stammar ar
ungefar som kan forvéantas pa hus som ar drygt 50
argamla. De stora fragornaar hurvi skall hantera
vara hyresgéster under pagaende arbeten och den
narliggande frdgan om vilken stamrenoverings-
metod som ar bast med hansyn tillekonomi och
livsldngd. Omréadena ar dessutom sinsemellan
olika sa angreppssatten kan darforvariera. Helt
klartarattdettaarettarbete somkommerattta
l@ng tid och kosta mycket pengar.

Hdstens strategiseminarium for styrelse och
ledning agde rum i Oxford, England. Vigjorde
flera studiebesdk och fick lara oss hur boendet
hanteras av de engelska universiteten. En fraga
som bliralltviktigare iomvarlden ar “student
experience”. Fritt oversatt kanvikalla det student-
upplevelse. Det aringen tvekan om att sjalva
studentlivet &renviktig bestandsdelavdenna
upplevelse. ForossilLund har studentlivet lange
variten framgéngsfaktor och mot bakgrund

avvaromvarldsspaning kommerden bli &nnu

==

viktigare i framtiden. Vikan alltsa inte sl& oss
till ro utan maste snarast intensifieravara
anstrangningar forattvar del av studentupple-
velsenilLund blirs& brasom majligtiframtiden.

Inom AF Bostader halls visionen att "AF
Bostader skavara det bdsta studentbostads-
foretagetiSverige” levande i hela foretaget. Var
NKI-undersokning har stor betydelse i detta
sammanhang och forandringen sedan matning-
arna paborjades &rremarkabel. Vara kunders
omdomen arviktiga for oss, inte minst narvijam-
formed de andra stora studentbostadsforetagen
i Sverige. | ar vertraffade vivart mal med rage.
Vihade sattett mal pa 4,30 (SKI80) och trodde
attviibasta fall skulle kunna nd denna niva.
Resultatet blev 4,35 (SKI 80) vilketvar en
fantastisk framgang och betydde attvi nddde
malet med god marginal.

Vart héllbarhetsarbete fortsatter med
oférminskad styrka. Viarnuinne pd andra
aret da AF Bostader hallbarhetsredovisar och
lamnar en separat hallbarhetsredovisning. Det
mest patagliga resultatet, forutom sjalva redo-
visningen, ar att hela féretaget tvingas tanka pa
hallbarhetenialltvigor. Hallbarhetsarbetet
genomsyrar saledes helaverksamheten och
vara medarbetare anstranger sig fullt ut for att
AF Bostéaders verksamhet skall bli s& hallbar

som 6verhuvudtaget ar mojligt.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgartill 17 754 tkr (363 715). Nettoomsatt-
ningen minskade med 1,7 % till 252 139 tkr.
Under 2017 saldes 313 bostader pa Vildanden
vilket medférde etthogt resultat men ocksa
minskat hyresintakterna. Den generella hyres-
héjningen for bostader 2018 var 1,5 %. AF
Bostaders rantekostnader ligger kvar pd en
relativt lag niva. Underhallskostnaderna ar
nagot lagre jamfort med foregdende arochi
enlighet med var langsiktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
450746 tkr (118 701). Avinvesteringarna avsag
448082 tkr (117 516) byggnader och mark och

2 664 tkr (1 185) avsag maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till -184 478 tkr

(136 334). De senaste drens l6pande verksam-
het samt nyproduktion harihuvudsak finansie-
rats med egna medel. Forsaljningen av familje-
delen péVildanden gav ett likviditetstillskott
som starkt bidragit till detta.

Likviditet och soliditet
Likviditeten uppgick per 2018-12-311ill 27,2 %
(363,5). AF Bostaders soliditet, inklusive eget kapi-

taliobeskattade reserver, uppgick till 51,6 % (55,4).

Finansiering

Rantekostnaderna utgor envasentlig post
resultatrakningen. Saledes ar det nodvandigt
attférvalta skuldportféljen pa ett effektivt satt

och med kontrollerad ranteriskexponering. AF
Bostaders finanspolicy faststaller ramarna for
hur skuldférvaltningen skall ske och undervilka
forutsattningar strategin kan omprovas. | enlighet
med policyntillampas rantederivat for attanpassa
rantebindningstiden och for att forsakra oss omen
viss ranteniva.

AF Bostaders kapitalbehov sakerstallas genom
ett aktivt och professionellt uppléningsforfaran-
deienlighet med finanspolicy. Befintliga krediter
fordelas pd tva banker.

Den totala laneportfoljen uppgick 2018-12-31
till 535 Mkr (431). Samtliga lan har pantbrevsom
sakerhet. Rantekostnaderna uppgick till 17,0 Mkr
(16,8) och den genomsnittliga rantenivan for aret
uppgartill 3,5 % (3,4).

Vid &rsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom rénteswapar pa
425 Mkr (425). Portfoljen hade per 2018-12-31
en genomsnittlig rantesats pa 2,6 % (3,5) samt
en genomsnittlig kvarstdende rantebindnings-
tidom5,2ar (5,2).

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 - 2,4 Mkr
Forandringavvarmepriset med 10 % +/- 2,2 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 0,5 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
langsiktig effekt+/- 0,7 Mkr

Utsikter for 2018

Den genomsnittliga hyresokningen for 2019 upp-
gartill 2,2 %. Efterfrdgan pa studentbostader ar
fortsatthdg. Under det nya aret kommervihaen
rekordstorinflyttning i nya bostader vilket kom-
mer att paverka de interna flyttstrémmarna.

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 4,40
(SKI81) vilket arhogre &n nagonsin. Det &r en tuff
utmaning men vi tror &nda att vi har goda méjlig-
heter att nd malet.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgartill 17 231 051 kronor. Till
grundfonden avsatts 190 000 kr. Resterande
17041051 kr balanserasiny rakning.

Flerarséversikt 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning (tkr) 252139 256 375 270471 264827 257968
Driftnetto (tkr)" 130318 131208 137 744 124992 121322

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Balansomslutning (tkr)

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)?
Synlig soliditet (%)

Justerad soliditet (%)

17574 363715 22991 19137 10222

1386818 1260396 991345 968812 966 932
99,4 99,7 99,9 99,9 99.8
51,6 55,4 34,1 33,1 31,7
79,2 84,2 81,2 82,3 80,0

=2 =

! Nettoomséttning minus media- och underhalls-
kostnader, skotsel, reparationer samt fastighets-
skatt och -avgift

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

¥ Redovisat eget kapital plus bedémt dvervarde
i forhallande till justerad balansomslutning



RESULTATRAKNING frori

tkr 2018 2017
Nettoomsittning (not 2) 252139 256 375
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader [not 5) -95559 -94.337
Underhallskostnader -35983 -40053
Administration fastighet -8367 -8342
Administration forvaltning -3470 -3719
Avskrivningar fastighetsférvaltning (not 6) -38 240 -36 866
Summa kostnader i forvaltningen -181619 -183316
Bruttoresultat 70520 73059
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) 0 342709
Ovriga administrationskostnader (not 8) -32939 -32 157
Avskrivningar, 8vrigt (not 9) -2986 -3070
Rorelseresultat 34595 380541
Finansiella intakter (not 10) 187 135
Finansiella kostnader (not 11) -17 209 -16 961
Finansnetto -17 022 -16 826
Resultat efter finansiella poster 17574 363715
Bokslutsdispositioner (not 12) 696 1112
Skatt p& &rets resultat (not 13) -1038 -3409
Aretsresultat 17231 361418
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING

Tillgdngar - tkr

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

18-12-31

17-12-31

tkr 2018 2017
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 17574 363715
Avskrivningar av anlaggningstillgdngar 41225 39936
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 369 29 438
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 59168 433089
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 98250 -83351
Forandring av kortfristiga skulder 4830 29203
Kassaflode fran den lopande verksamheten 162248 378 941
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark -448 082 -117516
Investeringar i maskiner och inventarier -2664 -1185
Forandring av finansiella anlédggningstillgdngar 0 50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -450 746 -118 651
Finansieringsverksamheten

Forandring av langfristiga skulder 104019 -123 957
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 104019 -123 957
Arets kassafléde -184 478 136 334
Likvida medel vid drets bérjan 197737 61404
Likvida medel vid drets slut 13259 197737

Byggnader och mark (not 14) 849 605 838716
Maskiner och inventarier (not 15) 9358 9763
Pagaende nyanlaggningar (not 16) 503 626 104 959
Summa materiella anldggningstillgdngar 1362589 953438
Finansiella anléggningstillgdngar (not 17) 40 40
Summa anliggningstillgdngar 1362629 953478
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 438 454
Skattefordringar 1262 1631
Ovriga fordringar 5448 103 471
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 18] 3782 3625
Summa kortfristiga fordringar 10930 109181
Kassa och bank (not 21) 13259 197737
Summa omsittningstillgdngar 24189 306918
Summa tillgdngar 1386818 1260396
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Eget kapital och skulder - tkr 18-12-31 17-12-31
Eget kapital (not 19)

Grundfond 14218 14218
Balanserat resultat 677718 316 300
Arets resultat 17231 361418
Summa eget kapital 709167 691936
Obeskattade reserver (not 20) 8154 8849
Avsattningar

Uppskjuten skatt (not 13) 45367 44,329
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 23) 535062 431043
Summa langfristiga skulder 535062 431043
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 49313 50693
Ovriga skulder 1113 1100
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter (not 22) 38643 32445
Summa kortfristiga skulder 89069 84239
Summa eget kapital och skulder 1386818 1260396




Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

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

Uppskattningar och bedémningar

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

Forvaltningsfastigheter

AF Bostéders fastighetsbestand liggeriLund och arivarderingenindelati13
omraden med totalt 5506 bostader (5496). Fastighetsbestandet omfattade
26juridiska fastigheter (26). Alla fastigheter sominnehades per sista december
2018varderades. Varderingen harisin helhet utférts 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 ménader 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 omrades driftnetto. Intakterna avser dagens
hyresniva med ett paslag pa 5 %. Driftkostnaderna utgors av utfallet for aret. Under-
hallskostnaderna harjusterats tillen nivd som bedémts som marknadsméssig.

Detbokférdavardet pd férvaltningsfastigheterna 8r 850 Mkr (839). Inga fastigheter har
ett marknadsvarde som beddms understiga det bokfordavardet. Marknadsvardet be-
raknas somdriftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet har
beddémtstill4 % (4). Det sammanlagda marknadsvardet for hela bestdndet, uppskattat
som summan av de enskilda omradenas marknadsvarden, bedomsivarderingen till
3169 Mkr (3 169). Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till 2 673 Mkr

[2808] vid arsskiftet vilket motsvarar 84 % (89) avdet beddmda marknadsvérdet.

Komponentavskrivning

AF Bostader innehar anldggningstillgéngariform avfastigheter (sk forvaltnings-
fastigheter] avvasentligavarden, mark och pag&ende nyanldggningar samt maskiner
ochinventarier. Komponentavskrivning innebaratt det redovisade vardet forvarje
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 20-40a&r
Fasad, inklusive dorrar och fénster 10-40 ar
Stomkomplettering 10-308r
Inredning och utrustning 5-20&r
Installationer 10-50 ar
Restpost 10-30&r

Finansiellainstrument

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

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

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

Alla beslutavseende ranteriskhanteringen dar swapavtal skall tecknas eller fér-
andras, skall grundas paenforandrad ranterisk, déromvarldsanalyser, strategier,
riskprofil, forandrade investeringsbehoveller réntekostnadssimuleringar ligger till
grundférbesluten. Nagrakortsiktiga 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 verksamhetsar genomfors medjamna
mellanrum foratt kontrollera attvalda strategier och ranteriskskydd uppfyller upp-
sattaranteriskmal.

Perbalansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 425 Mkr férdelat p& 9 kontrakt
samten forwardswap om 130 Mkr med start 2021-09-14. L&neportfoljen uppgick till
535 Mkr. Kvarvarande réntebindningstid var 5,2 ar. Ranteswaparna har ett marknads-
varde perbalansdagen uppgdende till -27,3 Mkr. Vardeforandring for swaparnavid en
ranteuppgang med 1% ar 25,7 Mkr.

Operationellleasing

Leasingavtaldar AF Bostader ar leasetagare

AF Bostader hyren kontorslokal och ettantal mindre lokaleriLund. Avtalet for
kontorslokalen forfallerom 5r. Avtalen fér dvriga lokaler férfallerinom 1-348r.

I 6vrigtfinns det ett antal operationella leasingavtal avringa omfattning vilka avser
kontors- och konferensutrustning. Betalningar kostnadsférsiresultatrakningen
Gver hyresperioden. I bokslutet 2018 redovisas en kostnad pa 3202 tkravseende
operationell leasing.

tkr 2018 2017
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 3380 3408
1-5ar 9 456 10 409
>53ar 2698 2602
Summa 15534 16419

Leasingavtaldadr AF Bostdder ar leasegivare
AF Bostader hyrut sina forvaltningsfastigheterenligt operationella leasingavtal.
De framtida leasingbetalningarna avseende kommersiella hyresavtal arsom féljer:

tkr 2018 2017
Inom ett ar 6378 6393
1-5ar 17 264 17 280
>5ar 14000 18100

Summa 37 642 41773

Bostadshyresavtalloper normalt med en uppsagningstid for hyresgasten om
1 ménad férkorridorrum och 2 ménader fér lagenheter. Normalt tecknas
kommersiella hyreskontrakt pd 33r. Variabla avgifter bedoms vara ovasentliga.

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

Not 2 Nettoomsattning

tkr 2018 2017
Hyresintakter

Bostader 243745 247070
Lokaler 6416 6436
Parkering 2410 2563

Ovriga forvaltningsintékter

Skade- och stadersattningar 825 871
Ovriga intakter 277 110
Bruttoomsattning 253674 257050
Outhyrt bostader -26 -32
Avstallda for renovering -1509 -643
Summa 252139 256 375

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstallda 2018 2017
Kvinnor 26 (45 %) 26 (43 %)
Man 33 (55 %) 35(57 %)
Summa 59 61

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Léner och andra ersattningar till VD 1253 1192
Léner och andra ersattningar till styrelse 91 90
Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 24738 24 455
Pensionskostnader [varav VD 489 (475)) 3767 3429
Ovriga sociala kostnader 7736 7570
Summa 37585 36736




Not4 Avgangsvederlag

AF Bostaders upps&gningstid for verkstallande direktoren &r sex manader.
Déarutdver utgdravgangsvederlag undertolvménader. Ersattningarna skallvara
baserade pd aktuelll6n. Eventuell annan lon eller ersattning skall avrdknas fran
avgéngsvederlaget.

Not 5 Driftskostnader

tkr 2018 2017
Varme 21626 23036
El 11163 9791
Vatten 7256 7175
Sophantering 3458 3702
Bredband och TV 2508 2440
Skotsel 25361 24183
Reparationer 9596 10217
Servicecenter 5131 4729
Forsakringar 1160 1218
Fastighetsskatt och -avgift 7378 7009
Ovriga driftskostnader 922 836
Summa 95559 94 337

Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning

tkr 2018 2017
Byggnader 32798 31633
Fastighetsinventarier 803 727
Markanlaggningar 3678 3546
Uppskrivning 960 960
Summa 38240 36866

Not 7 Ovriga rérelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelseintakter 8r 2017 avser forsaljning av fastigheterna Vildanden 8-11
samt 13 bestdende av313 bostader och en mindre byggratt. Avyttringen skedde
genom en bolagsaffar. Fastigheterna sdldes intill ett nybildat dotterbolag, Wild
Duck AB, 559088-0224, varefter aktierna sedan avyttrades till Heimstaden.
Avtalat marknadsvarde uppgick till 397 Mkr. Bokfort varde pd bostaderna
forevardejusteringarisamband med inforsaljning till dotterbolaget uppgick
till 29,2 Mkr. Transaktionskostnaderinklusive stampelskatt och rabatt for
uppskjuten skatt uppgick till 25,1 Mkr. Forsaljningen gav ett bokfért resultat

pa 342,7 Mkr.
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Not8 Ovriga administrationskostnader

tkr 2018 2017
Foretagsgemensamma kostnader 8927 7810
IT 8252 9161
Ekonomi/HR 12184 11335
Uthyrning 1467 1421
Extern kommunikation 2110 2428
Summa 32939 32157

Arvodettill revisorn, EY, uppgartill 200 tkr (216). Dartill har revisionsbyran salt

konsulttjanster for 25 tkr (162).

Not 9 Avskrivningar, ovrigt

tkr 2018 2017

Maskiner och inventarier 2986 3070

Summa 2986 3070
Not 10 Finansiella intakter

tkr 2018 2017

Ranteintakter 187 135

Summa 187 135
Not 11 Finansiella kostnader

tkr 2018 2017

Rantekostnader 17033 16785

Ovriga finansiella kostnader 176 176

Summa 17 209 16961
Not 12 Bokslutsdispositioner

tkr 2018 2017

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 696 1112

Summa 696 1112

Not 13 Skatt

tkr 2018 2017
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt avseende:

Not 15 Maskiner och inventarier

Skatteméassiga Gveravskrivningar pa byggnader -1611 294
Uppskrivningar av byggnader 17 25
Underskottsavdrag 2633 3089
Redovisad skattekostnad 1038 3409
tkr 18-12-31 17-12-31

Avsittningar
Uppskjutna skatteskulder
Skatteméassiga dveravskrivningar pa byggnader 45676 47288

Uppskjutna skattefordringar

Underskottsavdrag -440 -3073
Uppskrivningar av byggnader 131 14
Uppskjuten skatteskuld, netto 45367 44329

Uppskjuten skatt har beraknats med 20,6 % pd temporara skillnader avseende
fastigheterna samt pd skattemassiga underskott. Som en foljd avandrad skatte-
satsiSverige, fran 22 % till 20,6 %, har dven ingdende balans omréknats och
justerats mot resultatrakningen. Den positiva resultateffekten uppgartill 2821 tkr.

Not 14 Byggnader och mark

tkr 18-12-31 17-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 45678 45370
Arets investeringar 2664 1185
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -1753 -878
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 46588 45678
Ing&ende avskrivningar -35915 -33626
Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 1666 779
Arets avskrivningar -2981 -3067
Utgdende ackumulerade avskrivningar -37 230 -35915
Utgdende planenligt restvirde 9358 9763
o o e .
Not 16 Pagaende nyanlaggningar
tkr 18-12-31 17-12-31
Ingdende balans 104 959 16088
Arets anskaffningar 448 470 117516
Omklassificering / aktivering -49803 -28 644
Utgéende balans 503626 104 959

Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga

tkr 18-12-31 17-12-31 tkr : : andelar Totalt
Ing&ende anskaffningsvarde 1360280 1390118 Ingaende anskaffningsvarde 40 40
Arets investeringar LR 28644 Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -635 -58 481
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1409060 1360280 N Ot ’| 8 FO rUtbeta lda kOStna der
Ing&ende avskrivningar -532 124 -525359 OCh Upplupna lﬂtaktel”
Ack avskrivningar pa férsaljningar/ utrangeringar 349 29142 tkr 2018-12-31  2017-12-31
Arets avskrivningar =y 2 ~35906 Forutbetalda forsakringar 1086 1255
Utgaende ackumulerade avskrivningar -569 055 -532124 Upplupen parkeringsintakt 345 156

Forutbetald hyra 812 780
Ingdende uppskrivningar 10560 11520 Ifo'rutbetald bredband och TV T4t 724
Arets avskrivning p& uppskrivet belopp -960 -960 Ovrigt 795 710
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 9600 10560 Summa 3782 3625
Utgéende planenligt restvirde 849 605 838716

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgdrtill 2 673 255 tkr (2807 568),
varav byggnader 1741773 tkr (1806 168).

Marknadsvardet avfastigheterna beraknas till3 168 566 tkr.



Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat

tkr Grundfond resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingang 14218 316300 361418
Disposition under 2018 361418 -361418
Arets resultat 17 231
Utgdende balans 14218 677718 17231

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

Not 20 Obeskattade reserver

Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 18-12-31 17-12-31
Skuld till kreditinstitut 535062 431043
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 200062 30981
Mellan ett till fem ar 335000 400062
Senare an fem &r 0 0

Stallda sékerheter, inklusive for checkrakningskredit:
Fastighetsinteckningar 652194 582194

Ovanstdende skulder drfordelade pd ettantal olika lan och kreditgivare. Samtliga

lan l6per med rorlig ranta. Rénterisken hanteras med hjélp avréntederivat.

Not 24 Eventualforpliktelser

tkr 18-12-31 17-12-31

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 8154 8849 tkr 18212231 17212231
Garantiférbindelse Fastigo 499 437

Summa 8154 8849 Garantiférbindelse AF Borgen AB 10000 0

Uppskjuten skatt hanforbartill obeskattade reserver, 20,6 % 1680 1823 Summa 10 499 437

Not 21 Checkrakningskredit

Beviljat belopp p& krediten uppgartill 60000 tkr (60 000).

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 18-12-31 17-12-31
Férutbetalda hyror 19 425 20659
Upplupna rantekostnader 827 1165
Loner och l6nerelaterade kostnader 3909 3785
Upplupna varmekostnader 3236 3106
Upplupna elkostnader 986 840
Ovrigt 10260 2890
Summa 38643 32445

Revisionsberattelse

TillstyrelseniStiftelsen AF Bostader, Org.nr 845000-6435

Rapportomarsredovisningen
Uttalanden
Viharutfértenrevision avarsredovisningen fér
Stiftelsen AF Bostdder forar2018.
Enligtvaruppfattning har 8rsredovisningen uppréttats
ienlighet medarsredovisningslagenochgerenialla
vasentligaavseenden rattvisande bild av stiftelsens
finansiella stallning per den 31 december 2018 och av
dessfinansiella foraretenligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen arférenligmed drsredovis-
ningens dvriga delar.

Grund for uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt International Standards
onAuditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvarenligt dessa standarder beskrivs narmareiav-
snittet Revisorns ansvar. Vidroberoende i férhéllande
till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och har
idvrigt fullgjortvartyrkesetiskaansvarenligtdessa
krav.Vianserattde revisionsbevisviharinhamtatar
tillrackliga och andamalsenliga som grund férvara ut-
talanden.

Styrelsensansvar

Det &rstyrelsensom haransvaret foratt &rsredovis-
ningen upprattas och attden ger enrattvisande bild
enligtarsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven
fordeninterna kontrollsom de bedémer ar nddvandig
forattupprattaen drsredovisning sominte innehdller
nagravasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentlighetereller pd fel.

Vid upprattandetavarsredovisningen ansvarar
styrelsen forbedémningen av stiftelsens formaga att
fortséttaverksamheten. Den upplyser, ndrsdartill-
lampligt, om forhallanden som kan paverka férmégan
att fortsattaverksamheten och attanvéanda antagandet
om fortsatt drift.

Revisornsansvar

Varamalarattuppndenrimliggrad avsakerhetom
att8rsredovisningen som helhetinte inneh3ller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-
lighetereller pafel, ochattldmnaen revisionsberattelse
sominnehallervéra uttalanden. Rimlig sakerhetaren
hog grad avsakerhet, menaringen garantiforatten
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommeratt upptacka envdsentlig fel-
aktighetom en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd
pa grund avoegentligheterellerfeloch ansesvara
vasentligaom de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i drsredovisningen.

Somdelavenrevisionenligt ISAanvandervi
professionellt omdome och haren 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 fératt inte upptacka envasentlig
felaktighettill f6ljd avoegentligheter arhégre an for
envéasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kaninnefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller sidosattande avintern kontroll.

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

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

e drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsen
anvanderantagandetom fortsattdriftvid upprattan-
detavarsredovisningen. Vidrarocksd en slutsats,
med grundideinhamtade revisionsbevisen, om det
finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadanahéndelsereller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om stiftelsens férmé&ga att fortsatta
verksamheten. Omvidrarslutsatsen attdet finnsen
vasentlig osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberattel-
senfastauppmarksamheten pd upplysningarnaiars-
redovisningen om denvdsentliga osdkerhetsfaktorn
eller,om sddana upplysningar arotillrackliga, modi-
fiera uttalandet om rsredovisningen. Vara slutsatser
baseras p&de revisionsbevis sominhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelsereller forhallanden géra att en stiftelse inte
langre kan fortsattaverksamheten.

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

Utdvervar revision avarsredovisningen har vi
dven utfortenrevision avstyrelsens férvaltning
av Stiftelsen AF Bostader for ar2018.
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Enligtvaruppfattning har styrelseledaméternainte
handlatistrid med stiftelselagen, stiftelseforordnandet
ellerarsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Viharutfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vartansvarenligtdenna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisornsansvar. Vidroberoende i forhallande till stif-
telsenenligt god revisorssediSverige och hariodvrigt
fullgjortvartyrkesetiskaansvarenligtdessa krav. Vi
anserattde revisionsbevis viharinhamtatartillrackliga
och dndamalsenliga som grund forvart uttalande.

Styrelsensansvar
Detarstyrelsensom haransvaret fér forvaltningen
enligt stiftelselagen och stiftelseforordnandet.

Revisornsansvar

Vartmalbetraffande revisionen av férvaltningen, och
darmedvartuttalande, drattinhdmta revisionsbevis for
attmed enrimliggrad avsédkerhetkunnabedémaom
ndgon styrelseledamotindgot vasentligtavseende:

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

¢ pd ndgotannat satthandlatistrid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller rsredovisningslagen.

Rimlig sakerhetarenhdggrad avsékerhet, meningen
garantiforattenrevision som utfors enligt god revisions-
sediSverige alltid kommer att upptacka atgardereller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldig-
het mot stiftelsen.

Somendelavenrevision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och haren
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen grundar sig framst
parevisionen avrakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras p8 varpro-
fessionella bedémning med utgdngspunktirisk och
vasentlighet. Detinnebarattvifokuserar granskningen
pasadanaatgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga férverksamheten och dar avsteg och dver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for stiftelsens
situation. Vigarigenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra for-
hallanden som arrelevanta forvartuttalande.

Lundden 27 mars 2019

Fredrik Borg Erik Mansson
Auktoriserad revisor Sakrevisor



Femarsoversikt
Resultat

tkr 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 252139 256375 270471 264827 257968
Driftskostnader -95559 -94337 -104 454 -98614 -98077
Underhall -35983 -40053 -39175 -49 937 -47 949
Administration fastighet -8367 -8342 -8259 -6 956 -6332
Administration férvaltning -3470 -3719 -3481 -3631 -3252
Avskrivningar fastighetsforvaltning -38 240 -36 866 -39596 -36 978 -34753
Bruttoresultat 70520 73059 75506 68711 67605
Ovriga rorelseintékter och -kostnader 0 342709 971 5855 -5719
Ovriga administrationskostnader -32939 -32 157 -32939; -37 645 -34 629
Avskrivningar, évrigt -2986 -3070 -291 -2660 -3252
Rorelseresultat 34595 380541 40627 34261 24005
Finansnetto -17022 -16826 -17635 -15122 -13782
Resultat efter finansiella poster 17574 363715 22991 19137 10222
Bokslutsdispositioner 696 1112 705 652 1884
Skatt pa drets resultat -1038 -3409 -5475 -5628 -2735
Arets resultat 17231 361418 18221 14161 9371

Balans

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Anlaggningstillgdngar 1362629 953478 904 200 909 697 894 475
Omsattningstillgangar 24189 306918 87234 59115 72 457
Summa tillgdngar 1386818 1260396 991435 968812 966932
Eget kapital 709 167 691936 330518 312297 298136
Obeskattade reserver 8154 8849 9961 10 666 11317
Avsattningar (uppskjuten skatt) 45367 44329 40920 35445 29817
Langfristiga skulder 535062 431043 555000 555000 555000
Kortfristiga skulder 89069 84239 55036 55404 72661
Summa eget kapital och skulder 1386818 1260396 991435 968812 966 932
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Femarsoversikt
Nyckeltal

Bokfért varde/m?
Underhallskostnad/m?
Likviditet

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

2018

4126 kr

189 kr
27,2 %
51,6 %
0,7
2,8%
2,5%
9.7%
7.0%
18,1 %
3,5%
39,3 %
55 %
59

2017 2016 2015 2014
4072 kr 3818kr 3484 kr 3065 kr
211 kr 188 kr 234 kr 228 kr
363,5% 158,5 % 106,7 % 99.7 %
55,4 % 34,1 % 33,1% 31,7%
0,6 1.6 1.7 1.8
36,5% 4,4 % 3.8% 2,7%
70,2 % 7.0 % 6,1% 3.4 %
54,3 % 10,5 % 9.9 % 9.6 %
141,9 % 8,5% 7.2% 4,0%
19,6 % 18,4 % 22,5% 22.3%
3.4 % 3,1 % 2,7% 25%
37,9 % 36,5% 37.7% 38,6 %
55% 54 % 53 % 46 %

61 63 62 62

Kostnadsfordelning 2018

Underhall 15 %

Ovrigt 3 %

Finansiella kostnader 7 %

Avskrivningar 18 %

% //

n ——

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

Mediakostnader 19 %

/ Bredband & TV 1 %

Skotsel & reparationer 15 %

Fastighetsskatt och -avgift 3 %

Administration 19 %

Direktavkastning (%)
Rintabilitet pa sysselsatt kapital
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davarden och taxeringsvarden (tkr)

Bokfordavarden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Omrade Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark Totalt

Studentlyckan 33262 10968 22294 92 400 61600 154000
Ulrikedal 94596 51249 43347 206827 141363 348 190
Parentesen 35015 18114 16901 62000 47000 109 000
Gylleholm 26183 3047 23136 13000 7000 20000
Vildanden 152067 68430 83 637 187346 132910 320256
Magasinet 130330 38642 91688 100 200 54 438 154 638
Kamnarsratten 255186 126 838 128348 415400 191683 607083
Tomegapsgarden 14234 7002 7232 19 600 12800 32400
Sparta 58 785 36 800 21985 122000 67000 189 000
Delphi 249 035 115624 133411 356 400 158088 514488
Klosterdangen 48999 6713 42286 38000 10600 48 600
Dammhagen 101248 9229 92019 68000 24800 92800
Vegalyckan 83 441 6076 77365 61000 21800 82800

Summa 1282381 498732 783 649 1742173 931082 2673255

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
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