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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 soka
forbattringar for vara kunder.

Studenterna &r unga, vetgiriga, optimistiska och pa vég ut i livet.
Var uppgift &r att erbjuda dem bra och prisvarda bostader i en miljo
dar de kan ma bra och kénna 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
vara hyresgaster. De ska kunna njuta av studentlivet - for
manga den allra basta delen av livet.

2020 1 korthet

Stabil efterfragan
Trots pandemin har soktrycket till Lunds universitet varit hogt, och efterfragan
pa studentbostader hos AF Bostader i niva med foregdende ar.

Studentlyckans renovering klar
Sedan 2017 har AF Bostader renoverat Studentlyckan. Omradet har bland annat
fatt nya kok, ny ventilation, relinade avlopp och vidgjorda fasader.

Hippocampus ir pa gang
Byggnationen av Hippocampus pa Kamnarsratten foljer plan och vid arsskiftet
hade byggnaderna natt full héjd. Inflyttning ar beraknad till héstterminen 2021.

Ny uppférandekod for samarbete kring hallbarhet
En ny uppforandekod, lanserad 2020, ska sakra att AF Bostader och foretagets
samarbetspartners stér enade i hallbarhetsfragor.

Start for klimatberakningar
AF Bostader utfor klimatberakningar vid sina tva pagaende nybyggen. Syftet ar
attiframtiden kunna tillfora ett klimatmal som styrmedel vid nyproduktion.

Vinst i "Cykelvanlig arbetsplats 2020”
Tack vare de senaste &rens satsningar pa cykling stod AF Bost&der som vinnare
i Lunds kommuns tavling Cykelvanlig arbetsplats. Satsningarna fortsatter 2021.

Hjalp - ett informationsprojekt mot psykisk ohalsa
Under 2020 lanserade AF Bostader Hjalp, en informationsinsats som
uppmarksammar psykisk ohalsa och erbjuder ratt vag till hjalp snabbt.

Fortsatta investeringar i UWS:er
AF Bostader har fortsatt att byta ut dldre avfallsstationer mot moderna, under-

jordiska UWS:er. Utemiljon blir snyggare och tryggare, och kallsorteringen ckar.

AF-borgens renovering klar - AF Bostader forvarvar Aspegrenska Huset
AF-borgen har genomfort en stérre renovering med hjalp av donationer fran
foretag och privatpersoner. AF Bostader har bidragit, bland annat genom att
forvarva Aspegrenska huset. Aspegrenska Huset ar ritat av Hans Westman
och uppfort 1947 som Lunds forsta moderna studentboende.

Innehall

4 VD har ordet

6 Gemensamma krafter bakom
nystart i AF-borgen!

7 Hog efterfragan dven under
pandemin

8 Hippocampus - en hdjdare
for 233 studenter

9 Allinclusive - nar kunden sjalv
far valja
10 Stambyte som kunden vill ha det

11 Lycka ar ett nyrenoverat
Studentlyckan

12 Skonare boendemiljo med
underjordisk atervinning

13 Studiekontroller frigor bostader
at aktiva studenter

14 Ledningen

17 Finansiering

18 Vara omraden

20 Styrelsen

21 Forvaltningsberattelse
24 Resultatrakning/Kassaflodesanalys
25 Balansrakning

26 Noter

31 Revisionsberattelse
32 Femarsoversikt

34 Bokforda varden
och taxeringsvarden

34 Definitioner



Framtiden tillhor

Lunds studenter

Under pandemin har Lunds studentliv drabbats hart och alla de studentikosa aktiviteter

som brukar farga staden ar nedstangda. Men det finns ett ljus bortom pandemin. Soktrycket till
Lunds universitet ar hogre an nagonsin, AF-borgen star nyrenoverad och redo att moéta studenterna
och AF Bostader bygger nya studentbostader for fullt. Sveriges basta studentliv kommer att ateruppsta.

Sveriges basta studentliv

Fore pandemin var det sjilvklart for

vara kunder att éta frukost med sina
korridorkompisar, ga pa foreldsningar
med kurskamrater, hinga en stund i solen
i Lundagérd och laga mat med vinner pa
kvillen. Lika sjdlvklart var det att dgna
sin fritid &t nationernas och AF:s manga
och firgskiftande forstroelser, som pubar,
baler, idrottsaktiviteter, karnevalsforbere-
delser och spexrepetitioner. Studentlivet
i Lund var vilkint som Sveriges bista,
kanske det bsta i virlden. Det om nigot
var sjilvklart.

Nya vanor

Sedan vArvintern 2020 ir inget som
vanligt. P4 AF Bostider har en méingd
praktiska saker forindrats. Bovirdarna
har nya riktlinjer i sitt arbete, vér service
sker huvudsakligen via nit och telefon, i
fikarummet 4r varannan stol undanstilld
for att pAminna oss om att hélla avstind,
véra moten sker i Teams, véra tjinstemin

jobbar hemma och sammankomster med
medarbetarna #r ett minne blott.

Studenterna tvingas i mangt och mycket
avstd frin allt det som ska vara den bésta
tiden i livet — studentlivet. Foreldsningar
och seminarier har ersatts med distans-
studier, de tidigare s& kreativa och sociala
sammanhangen 4r begrinsade och nojes-
livet 4r mer eller mindre borta.

Att den sociala saknaden #r stor mirktes
under hosten, d& nojeslivets frinvaro
ersattes av ett antal stora fester pa vara
omriden med stérningsanmilningar
som foljd. Vi patalade det ohéllbara med
sammankomsterna, inklusive risken for
smittspridning, samtidigt som vi 6kade
ronderingarna for vart vaktbolag, och s&
smaningom avtog festandet.

Okat behov av kommunikation
Generellt har pandemin inneburit ett
storre fokus pd kommunikation med

studenterna, gillande restriktioner och
forandringar i vara servicerutiner, men
ocks8 kring ensamhet och psykisk ohélsa.
Vi har bland annat publicerat Hjilp, en
informationsinsats som uppmérksammar
psykisk ohilsa och erbjuder ritt vig till
hjilp snabbt. Detta har varit anviindbart
under &ret.

Livet efter pandemin

Vi befinner oss alltjimt mitt uppe i
pandemin och ovissheten #r fortfarande
stor. Vaccin och flockimmunitet skidnker
hopp om en &tergdng till ett normalt och
vanligt liv. Frigan vi stiller oss nu 4r vad
som blir det nya normala, vad som blir
sjalvklart efter covid-19?

Svaret ir siklart att vi inte vet. Men
nigra saker kan vi anta. Nigra av vira
nya vanor ir sannolikt hér for att stanna,
som mojligheten att triiffas digitalt i stillet
for att flyga eller gora onodiga bilresor.
Det #r en alldeles utmirkt — och hallbar

— foridndring. Studieformer kommer att
utvecklas och forbittras utifrén de digitala
erfarenheterna frén pandemin. Fysiska
foreldsningar blir inte alltid férstahands-
valet, utan praktiseras sannolikt frimst
nir de verkligen gor nytta, vilket kan vara
bade praktiskt limpligt och kostnads-
effektivt.

Med sikerhet kan vi siiga att Lunds
studentliv kommer att &teruppsta.
Soktrycket till Lunds universitet skade
2020, och viintas stiga dven 2021. Glidjen
i att gora saker tillsammans dr bestindig
och att plugga i Lund 4r s mycket mer
4n bocker och tentamina och praktiska
ting. Det &r att flytta hemifrén, att starta
ndgonting nytt, att viixa som ménniska
och att ha vildigt, vildigt roligt —
tillsammans.

Lunds studentliv har ett exceptionellt
starkt varumdirke, ndgot som tydliggjorts
i samband med AF-borgens renovering.
AF-borgen, som utgér hjirtat i Lunds stu-
dentliv, har p4 kort tid kunnat genomféra
en betydande ombyggnad, tack vare ett
stort antal generdsa donationer frén orga-
nisationer och allméinhet, alla vil insatta

i AF-borgens betydelse. AF Bostider har
sjdlvfallet ocksd bidragit, bland annat
genom forviirvet av Aspegrenska huset,
och borgen str nu redo — mer praktfull
4n nigonsin — att ta emot vira studenter.

En ljusnande framtid

Den som vill studera behover sjilvfallet
ocks& ndgonstans att bo och som studen-
ternas eget bostadsforetag dr det v&r upp-
gift att bidra till Lunds varumirke som
studentstad. Dirfor ér det sjdlvklart for oss
att fortsitta agera som samhillsbyggare
och frimja en héllbar utveckling dir vi
erbjuder studentbostider som ir attraktiva
béde for studenter och omvirld.

Pandemin till trots &r efterfrigan besta-
ende och vi fortsitter sdvil upprustnings-
som byggnationsprojekt i oférminskad
takt. Ombyggnaden av Kémnérsritten
fortgdr och véra nuvarande byggplaner
stréicker sig fram till 2023. Parallellt tittar
vi p& hur vi dérefter ska fortsitta utveckla
Lunds studentboenden.

Hallbarheten star fortsatt i fokus, vilket
bland annat mérks i vira héllbara verk-
samhetsmél, var nya uppférandekod (som

vinder sig bade till oss sjilva och till vira
samarbetspartners) samt var héllbarhets-
manual f6r nybyggen. Vi har ocks3 inlett
klimatberikningar p& véra pigiende
nybyggnadsprojekt, Hippocampus och
Pireus, for att till kommande byggnation
kunna anviinda oss av bide ett ekono-
miskt mél och ett klimatmal for att styra
vart arbete.

Auvslutningsvis vill jag tacka alla véra
kunder, medarbetare och samarbetspart-
ners for ert t&lamod och for att ni gjort
detta speciella &r sa bra som varit méjligt.
Nu blickar vi framat tillsammans, mot en
framtid dér studenterna #én en ging far
uppleva Sveriges bésta studentliv pa plats,
och &terigen far roa och underhélla
varandra — och alla andra — med b&de
gamla och nya traditioner.
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Henrik Krantz
VD, AF Bostider



Gemensamma krafter
bakom nystart i AF-borgen!

Mitt i Lundagard ligger AF-borgen - hjartat i AF-familjen och epicentret i Lunds studentliv. Nu har
borgen moderniserats och renoverats och star redo att i ny skrud ge plats for studenternas kreativitet.
Renoveringen har mojliggjorts genom en unik kraftsamling som har engagerat hela Lund, och sjalvfallet

ocksa AF Bostader.

AF-familjen, som bestar av Akademiska
Foreningen, AF-borgen och AF Bostéder, dr
central i studenternas vardag. Akademiska
Foreningen, kérerna och nationerna bildar
tillsammans Studentlund, en férening som
ger tillgng till hela Lunds studentliv i ett
och samma medlemskap.

— Nir studenterna viljer studieort &r
studentlivet betydelsefullt, sdger Henrik
Krantz, VD p& AF Bostider. Lund erbjuder
Sveriges bista studentliv, med en fantastisk
gemenskap. Medlemskapet i Studentlund
ar unikt och det finns ingen annan studie-
ort som kan matcha ett s&dant erbjudande.

AF-borgen byggdes 1851 och har sedan
dess gett plats for studentverksamheter
med en méiingd inriktningar, exempelvis
sport, radio, klidkammare, karneval,
konst, skrivcirklar, debatt och sjilvfallet
spex. Huset rymmer ocks8 professionella
verksamheter inom café, restaurang, fest,
konferens och andra events.

— Genom &ren har borgen vuxit till en
arena inte bara for studenter, utan ocksi
for Lunds néringsliv och kulturliv, séger
Stina Akesson, VD p& AF-borgen. Salarna
och scenerna ér berdmda och ménga

biir p& oforglomliga minnen hérifrin. P&
senare &r har renoveringsbehovet vuxit sig

allt storre. Nu har vi p8 relativt kort tid,
med full verksamhet i lokalerna, genom-
fort en ombyggnad som inte borde vara
mojlig, varken praktiskt eller ekonomiskt.
Allt tack vare en unik kraftsamling fr&n
foretag, organisationer och privatpersoner
i Lund.

— Alfa Laval, Crafoordska stiftelsen, Gren-
specialisten, Lunds universitet, Sparbanken
Sk&ne genom Sparbanksstiftelsen Finn,
Caroline och Paul Sverdrup, Tetra Laval
och AF Bostider har tillsammans donerat
66 miljoner kronor till ombyggnaden, siiger
Stina Akesson. Lunds kommun har stallt
upp med 1&n och dértill har privatpersoner
samlat in ytterligare 2,2 miljoner kronor till
scenutrustning, inredning och méblemang
genom kampanjen #backaborgen. Engage-
manget ér 6vervildigande och det ér tydligt
vilken betydelse AF-borgen har fér Lund
och f6r alla som har f&tt vara en del av den.

— AF Bostider #r studenternas eget
bostadsforetag och vi har en 18ng rela-

tion till Akademiska Foreningen, séiger
Henrik Krantz. Fér oss var det sjalvklart
att sikra borgens framtid och bidra till en
modernisering av verksamheten. Borgen #r
studenternas arbetsplats, vardagsrum och
nojespalats. Den #r varumirket Lund som
studentstad.

— Utéver var donation kunde vi stotta
genom att forvirva Aspegrenska huset

av AF-borgen, siger Henrik Krantz.
Aspegrenska, som Ar ritat av Hans
Westman, ligger i direkt anslutning till
borgen och har frin bérjan varit ett
studentboende. Det blev en bra och l&ng-
siktigt héllbar 16sning att kunna bidra till
renoveringen och samtidigt f4 mojlighet
att varda och utveckla en viktig del av
studentlivets kulturarv.

AF-borgen har fitt en ny scen, en ny
entrétrappa, en uteplats mot Lundagérd,
en ny hiss och nya (och fler) toaletter samt
en ansiktslyftning i Stora salen. Bakom
kulisserna ér tekniken forbéttrad och
AF-borgen #r nu en dnnu béttre och
vackrare métesplats 4n tidigare.

— Léangtan ér stor nu, hela Lunds studentliv
har viintat p& det hér och star redo att

ta plats i huset. Nu ser vi fram emot att
pandemirestriktionerna ska litta s att vi
antligen kan vilkomna studenterna och
testkora var nya borg i full skala, séiger
Stina Akesson.

Hog efterfragan dven under pandemin

Under 2020 har efterfrégan pa student-
bostaderiLund varit oforandrad. Trots att
manga andra larosaten noterat en minskad
efterfrdgan pd bostader under pandemin
tycks Lund st opaverkat. Daremot syns
forandrade rorelsemonster hos hyres-
gésterna, sannolikt beroende pa arets

restriktioner. Normalt flyttar fardiga
studenter ut till sommaren varefter de lediga
bostaderna fordelas till nya hyresgaster

vid héstantagningen. Under 2020 startade
utflyttningarna redan under mars/april, da
sluttentorna genomfordes digitalt. De lediga
bostaderna fordelades darfor redan under
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varen till kdande studenter. Det i sin tur
ledde till att nyantagna studenter, med ratt
till fortur vid hostantagningen, tilldelades
nagot farre bostader, cirka 600 stycken mot
normalt 750.




Hippocampus - en h
for 233 studenter

| en flerarig satsning férvandlar AF Bost&ader aldre studentbostadskvarter pa Kéamnarsratten till en
gron och langsiktigt hallbar stadsdel. Under 2021 fardigstalls Hippocampus, ett varierat och trivsamt
kvarter med plats for 233 Lundastudenter. Omradet bjuder bland annat pa hdjdrekord och en av

Lunds hogsta utsiktspunkter.

Kéamnérsritten har tidigare varit ett homo-
gent 60-talsomrade med bildominerade
gator och enformig byggnation. [ AF
Bostiders regi fordndras stadsdelen steg for
steg till en spinnande campusmiljé med
stort fokus pa hallbarhet. Nya Kdmnérs-
ritten blir ett levande omrade som sitter
cyklister och g&ende i centrum. Léings de
nya kvarteren anléiggs ett parkliknande
aktivitetsstrik med bland annat sociala
ytor, gronska och snygga l6sningar for
avfallshantering.

— Hippocampus blir det tredje student-
bostadskvarteret av totalt sju nya kvarter
p& Kdmnérsritten, siger Martin Jacobs-
son, byggprojektledare pA AF Bostider.
Hippocampus bestér av fyra huskroppar i
skiftande form och hojd — ett vinkelhus,
ett lamellhus och tv& punkthus — som
tillsammans ramar in den gréna girden.
Kvarteret blir trivsamt med spinnande
formgivning. En av byggnaderna har

ett stort lnglutande sedumtak och tv&
pampiga [dngsidor med tegel upp i nock.
Husen uppfors i betong men ger trots sin
storlek och tyngd ett litt intryck med ljust
sandfirgade fasader och inslag av turkosa
och bruna accenter.

— Kvarteret #r dopt efter ett omréde i det
limbiska systemet i hjirnan, betydelsefullt
for var forméga att minnas men ocksa for
vart lokalsinne — inte minst nér vi ska
utforska ny mark, siiger Martin Jacobsson.
Det passar bra eftersom vi ocksa slar hojd-
rekord for AF Bostider med vért férsta hus
pa tio véningar. Dessutom ligger det pa
en hojd s& det blir en fin utsiktsplats dér
studenter med framtidsvisioner kan blicka
ut 6ver Lund, Skine och Oresund.

— Bygget foljer var héllbarhetsmanual

och kraven i Miljobyggnad Silver med
bland annat sunda materialval, gréna ytor,
l6sningar for dagvattenhantering och lsigre
energiférbrukning dn nybyggnadskraven,
séiger Martin Jacobsson. Som vanligt
virnar vi ocksd om livet med cykel. Alla
hyresgiister fir en egen cykelplats under
tak och vi inreder en liten verkstad dér
hyresgisterna kan fixa med sina hojar.

Hippocampus erbjuder ldgenheter p& 1-4
rum. En nyhet #r att alla kok utrustas med
induktionsspis. Trerummarna fér dessutom
diskmaskin.
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— For varje nytt omrade vi bygger forsoker
vi ta med oss erfarenheter frén de tidigare,
och &stadkomma forbéttringar, séiger
Martin Jacobsson. Diskmaskiner r alltid
hogt efterfrigat och i de storre lidgen-
heterna gick det att riikna hem. Induk-
tionsspisar #r inte bara en standardhéjning
utan ocksd en sikerhetsforbittring efter-
som induktionstekniken minskar risken for
spisbriander.

P4 Hippocampus genomfor AF Bostéder
ocksa for forsta gdngen klimatberikningar
i samband med uppférandet.

— Genom att klimatberikna Hippocampus
och det kommande bostadsomradet Pireus
vill vi kartldgga killor till utslépp i vir
nyproduktion och p4 sikt minska vér kli-
matpaverkan, sdger Martin Jacobsson. Det
l&ngsiktiga mélet 4r att kunna arbeta med
ett konkret klimatma&l som vi kan férhalla
oss till under projektering och byggnation.

— Alla husen p& Hippocampus stér nu klara
till det yttre och vi héller pd att inreda
dem. P4 varen 2021 bérjar vi utfora besikt-
ningar, och Hippocampus kommer att st&
klart for inflytening till hostterminen 2021,
siger Martin Jacobsson.

Allinclusive - nar kunden sjalv far vilja

Det blir allt vanligare att fastighetsagare
delar upp hyresavin i flera bestandsdelar.
Vatten, virme, el, tv, bredband och s& vidare
specificeras - och mats - separat. Baserat
pa kundernas onskemal valjer AF Bostader
att ga i motsatt riktning. Studenterna har
begransad inkomst och vill darfor ha koll pa
den exakta boendekostnaden varje manad.

Eftersom de byter bostad ofta vill de ocksa
slippa krangel med avtal och abonnemang.
Sedan tidigare ingar bredband, vdrme och
vatten i AF Bost&ders hyror, och frén 2020
dven gron el pa Studentlyckan, Tomegaps-
garden och samtliga nybyggda omraden.
Motsvarande omlaggning gors nu succes-
sivt omrade for omrade i resten av det dldre

bestandet. Bland fordelarna marks lagre
kostnader for kunderna, mindre administra-
tion och mojligheten att centralt valja ur-
sprungsmarkt el fran férnyelsebara kallor.
Matningar visar att hyresgasterna ar lika
sparsamma med elen som tidigare, aven nar
deningdrihyran.




Stambyte som
kunden vill ha det

Med start 2020 ska samtliga badrum pa Delphi renoveras och fa nya avloppsstammar. Parallellt fraschas
bade bost&der och korridorer upp, och alla rum far snabbare bredband. For att ingen ska behova uppleva
renoveringen flyttas alla hyresgaster, enligt ett smart system, till bostader med nyrenoverade badrum.

Alla korridorkompisar far mojlighet att flytta tillsammans.

Delphi ligger i det nordéstra hornet av
Lund och dr AF Bostiders mest studenttiita
bostadsomrade. Hir finns fler @n 1 300
studentbostéder, varav 1 000 ér korridor-
boenden. Omradet ér ritat av Lunds egen
Hans Westman och ér kiint for sin starka
sociala gemenskap.

— Med start hosten 2020 ska samtliga bad-
rum i Delphis korridorboenden renoveras
och f4 nya avloppsstammar, siger Rickard
Wallin, teknisk férvaltare och projekt-
ledare p& AF Bostider. Badrummen far ny
inredning, nya ytskikt och handdukstor-
kar. [ samband med stambytet gors dven
en uppfrischning av bostiderna med mal-
ningsarbeten, dorrbyte och nya hatthyllor.
Bredbandskablarna byts till nya av snab-
bare modell och ventilationen férbéttras.
Aven sjilva korridoren far ett utseende-
miissigt lyft med lidcker hotellkiinsla enligt
fyra smakfulla teman — jord, skog, hav och
vind — och dven ny punktbelysning.

Att byta stammar kan 1&ta som ett enbart
tekniskt projekt. I sjilva verket berér det
alla delar av foretaget — marknadsforing,
ekonomi, uthyrning, férvaltning, fastig-
hetsutveckling och IT — och det ér mycket

som ska klaffa. Eftersom alla 4ndé dr
involverade s&g AF Bostider en mojlighet
att med en gemensam arbetsgrupp hitta ett
sitt att utféra renoveringen si smidigt som
mojligt for foretagets kunder.

— I arbetsgruppen kom vi fram till att
kunderna inte ska behéva bo kvar under
renoveringen, siger Rickard Wallin. Istillet
flyttas alla boende — korridor for korridor

— enligt ett system dir varje flytt gr frin
nuvarande korridor till en nyrenoverad. De
som viiljer att flytta till anvisad bostad fir
behélla sin gamla hyra. Grannar som bor i
trapphus intill ett pdgende projekt fir en
hyresreduktion for de veckor d& stérningen
ar som varst.

I samband med ombyggnaden och flytten
kan det uppstd en méngd frigor kring allti-
fran hyror och avtal till brandsiikerhet och
praktiska ting. For att ingen ska behéva
kinna oro eller osiikerhet kring vad som
giller har AF Bostider tillsatt en assiste-
rande projektledare som arbetar dedikerat
med att hjilpa kunderna till ritta.

— Det dr min uppgift att gora flytten s
enkel som majligt for vara hyresgister,
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informera om alla detaljer och vara till-
ginglig for frigor, siger Therese Mansson,
assisterande projektledare p& AF Bostider.
Bland annat har vi varit noga med att vara
ute i god tid s att inte flytten kommer som
en dverraskning. Vi kontaktar de berérda
hyresgiisterna cirka sex m&nader fore
renoveringen s& att alla hinner férbereda
sig i lugn och ro. Nir flytten nirmar sig
arrangerar vi en informationstriff, sjilv-
fallet utomhus p& ett coronasikert sitt.

— En viktig del av korridorlivet dr att bo
tillsammans, séiger Therese Mansson.
Dirfor ligger vi stor vikt vid att s3 manga
som mdjligt ska f4 behélla sin korridor-
gemenskap. Kunderna fér vilja att antingen
flytta med sina korridorkompisar eller
flytta till ett annat boende. De flesta viljer
gemenskapen och flyttar tillsammans. De
som viiljer att flytta till anvisad bostad fir
behélla sin koplats.

— Nir det dr dags for renovering bjuder vi
pé flytthjilp i form av flyttvagnar, kirror,
flyttkartonger och bidrag till kostnaden
for adressindring. Sjilvklart delar vi ocksd
ut pizzakuponger, det blir ingen riktig flytt
utan pizza, siger Therese Mansson.

Lycka ar ett
nyrenoverat
Studentlyckan

Studentlyckan ar ett av AF Bostaders mest
omtyckta bostadsomraden, uppfért 1960.
Omradet &r trivsamt med en parkliknande
gardsmiljo och valkant for sina fasader med
kaklade accenteriolika farger. Studentlyckan
ar ritat av Hans Westman och ligger pé
bekvamt gdngavstand fran centrum. Sedan
2017 har AF Bostader renoverat omradet i
sin helhet. De 184 lagenheterna har fatt nya
kok, ny ventilation, ny el, relinade avlopp och
nyavarmeror. Fasaderna har reparerats och
betongen har malats. Tack vare bra planering
har varje ladgenhet kunnat renoveras pa bara
tio dagar, med ett minimum av stérningar.

En mindre grupp hantverkare har utfért hela
det invandiga arbetet enligt ett forutbestamt
och effektivt schema, vilket har varit positivt
for hyresgasterna och lett till ett bra slut-
resultat. Stort fokus har lagts pa kommunika-
tionen med studenterna som hela tiden haft
mojlighet att prata direkt med AF Bostaders
byggprojektledare.




underjordisk atervi

Skonare boendemiljo med

nning

Omrade for omrade ersatter AF Bostader samtliga av sina avfallsstationer med underjordiska stationer
av UWS-modell. Initialt inneb&r det en stor investering men pa sikt ar vinsterna manga. Kéllsorteringen
okar, férvaltningen blir mer kostnadseffektiv och framfar allt far studenterna en boendemiljé som &r ren,

snygg och trygg.

UWS (Underground Waste System) &r

ett standardsystem som anvinds av bland
annat Lunds kommun. En UWS bestér av
en 3-5 kubikmeter stor beh&llare som géms
i en betongkasun under marken. Allt som
syns ovan jord Ar ett stilrent, brevldde-
liknande inkast. P4 varje station placeras
atta eller fler beh&llare med inkast for glas,
plast, metall, tidningar, pappersforpack-
ningar, restavfall och matavfall.

— Traditionella avfallsstationer bestér ofta
av containerldsningar som ér skrymmande,
inhéignade, svaratkomliga och kan upple-
vas morka och otrygga, siger Peter Molin,
byggprojektledare p& AF Bostider. Dirfor
Svergdr vi successivt till UWS:er p4 alla
vdra omréden. Under 2020 har Ulrikedal
och Delphi fatt varsin station om vardera
14 UWS:er. Under 2021 anligger vi den
sista stationen pa Delphi och dA 4r samtliga
av véra 28 avfallsstationer under jord.

AF Bostider dger konstruktionen p plats
medan kommunen skéter tdmning och
tviittning av anldggningen. Systemet Ar
flexibelt och har en méngd fordelar.

— Bland annat har alla betongkasunerna
som hyser de olika beh&llarna samma m&tt
vilket gor att fraktionerna kan flyttas runt

eller bytas till en annan sort i efterhand,
till exempel om behovet av en fraktion i
framtiden skulle visa sig vara storre 4n en
annan, siger Peter Molin.

— De gamla containrarna himtades med
containerbil, témdes p4 kommunens
anliggning for att sedan koras tillbaka,

en bullrig och omstindlig hantering.

De nya UWS:erna lyfts upp med en tyst-
gdende, eldriven kran, toms pa flaket och
siitts tillbaka med detsamma. Det innebr
firre tunga transporter pd omradet, och
dessutom mindre nedskripning eftersom
behéllarna alltid 4r p4 plats. Placeringen
under jord innebir ocks8 att beh&llarna ér
svalare vilket minskar risken for délig lukt.

Det nya systemet bidrar till att kill-
sorteringen dkar, och att restavfallet
minskar. Dessutom méjliggér UWS:erna
en betydligt trivsammare boendemiljo for
studenterna.

—Med UWS:erna kan vi skapa en 6ppen,
ren och snygg milj6 i anslutning till avfalls-
hanteringen, séiger Peter Molin. Vi planerar
dessutom skiftet till de nya stationerna s&
att de genomftrs i samband med en storre
uppfriaschning av bostadsomradet, for ett
bittre helhetsresultat.
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— Som exempel fick Vildanden sina
UWS:er samtidigt med nya cykelskjul, grill-
platser med sittmdbler, nya planteringar,
bittre utebelysning och en boulebana,
siger Peter Molin. Och p8 Ulrikedal ar
satsningen del av en stérre ombyggnad dir
hela utemiljén gors om frén grunden. Aven
dir ordnar vi nya planteringar men ocksa
ett utegym och plats for solstolar.

I ett bredare hallbarhetsperspektiv f&r de
nya UWS-stationerna séllskap av Grona
rummet som dr AF Bostiders nydesignade
stationer for grovavfall.

— I Groéna rummet ldmnas batterier,
elektronik, ljuskillor och skrymmande
mobler. Dar finns ocks8 &terbrukshyllor dér
studenterna kan limna saker som &r hela
och rena, och ta ndgot annat med sig hem.
Grona rummet inreds ljust och trivsamt
med tydlig skyltning och ska inspirera
studenterna att minimera sitt avfall, 6ka
sin dtervinning och prova p4 teranvind-
ning. P4 de omr&den dér det dr mojligt
placeras Gréna rummet i direkt anslutning
till UWS-stationen s8 att allting 4r samlat
pA ett och samma stille, sdger Peter Molin.
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Studiekontroller frigor bostader at aktiva studenter

AF Bostader ar en stiftelse som ska erbjuda
bostéader &t studenter som &r antagna och
aktiva vid Lunds universitet, och samtidigt
medlemmar i foreningen Studentlund. Att
vara "aktiv student” innebar att hyresgasten
ska ta minst 15 hogskolepoang per termin

for att fa behalla sin bostad eller képlats.

Det ar betydelsefullt att reglerna efterfdljs.
Genom regelbundna kontroller av studie-
och medlemskraven kan AF Bostader frigéra
hundratals bostader t aktiva studenter varje
ar, och dartill reservera cirka 1 000 bostader

per ar at nya studenter. Kontrollerna innebar
mycket administration och kraver val utveck-
lade IT-stod. AF Bostader utvecklar kontinu-
erligt sina system och har under 2020 tillfort
resurser for att ytterligare effektivisera och
forbattra kontrollerna.




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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Henrik Krantz

Forvaltning
Anna Malmstrom

VD ansvarar fullt ut for
verksamheten infor styrelsen.
En av de viktigaste upp-
gifterna ir 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 ir

att svara for AF Bostiders
kontakter med omvirlden.

Forvaltningsprocessen
ansvarar for all praktisk
service under kundernas
boendetid, s&som felanmalan,
besiktningar, skotselfrgor
och l6pande underhall for

att boendet ska bli trivsamt
och tryggt.

Uthyrning
Claes Hjortronsteen

Ekonomi
Mats Rudenschold

o

Uthyrningsprocessen

svarar for den inledande
kontakten med studenterna,
fran kontakt till kontrakt,
men ocksa for 16pande
avtalsfrigor. Processen
hanterar ocks3 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
kontor samt IT.

=15=

Fastighetsutveckling
Magnus Cederberg

HR
Bjorg Bergsteinsson

Fastighetsutveckling
ansvarar for AF Bostéiders
nybyggnation och ser till

att vi har ett bra utbud av
studentbostider #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 dvergripande
ansvaret for foretagets
hallbarhetsarbete och
kommunikation.
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Finansiering

Finanspolicy

AF Bostaders finanspolicy faststaller
ramarna for hur skuldférvaltningen skall
ske och undervilka forutsattningar strate-
gin kan omprovas. AF Bostaders kapital-
behov sakerstalls genom ett aktivt och
professionellt upplaningsférfarandei
enlighet med finanspolicy. | enlighet med
policyn tillampas rantederivat for att
anpassarantebindningstiden och for att
forsakra oss om enviss ranteniva.

Rantebindningstid
Léptid
Inom 1 &r
1-2ar
2-3ar
3-43r
4-53r
5-6ar
6-7ar

Lanestruktur

Den totala laneportféljen uppgick
2020-12-31 till 820 Mkr (720). Samtliga
lan har pantbrevsom sékerhet. Rante-
kostnaderna uppgick till 14,6 Mkr (14,4)
och den genomsnittliga réntenivan for
aretuppgartill 1,9 % (2,2).

Vid &rsskiftet hade AF Bostader forlangt
rantebindningstiden genom ranteswapar
pa 510 Mkr (425). Portfoljen hade en genom-
snittlig rantesats pa 1,7 % (2,1) samt en
genomsnittlig kvarstdende rantebind-
ningstid om 4,4 ar (4,2).

Det &rvar bedémning att rantorna fér
2021 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 avranteldaget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

Forandring avranteldget med
1 procentenhet, ldngsiktig effekt
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Vildanden

Vildanden ligger ivastra Lund, omtyckt
bland annat for sin inbjudande utemiljo och
bra narservice med férskola och lekplats.
Har finns 469 korridorrum och 305 lagen-
heter pd 1-2 rum. Frihet och gronska med
plats for bdde stora och sma.

Klosterangen

Klosterangen ar gront 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 vérlden pé cykelavstand.

Omrade Produktionsar Antal bostader
Ombyggt

Byggnadsar Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostédder Lokaler Totalt
Delphi 1968, 1995 1983, 2000, 2007 1001 354 1355 40 456 4 455 44911
Kamnarsratten 1968, 1994, 2014, 2019 1986-98, 2004 120 1196 1316 50 525 1653 55178
Sparta 1970 - 539 16 585 14 404 - 14 404
Vildanden 1964, 1997 2002,2011 469 305 774 20524 527 21051
Magasinet 1916,2011 1990 A 94 158 6353 782 7135
Tomegapsgarden 1951 1988 34 17 il 1551 70 1621
Ulrikedal 1962 1980, 2005, 2018 370 302 672 22242 839 23081
Studentlyckan 1960 2005 - 184 184 9667 386 10053
Parentesen 1963 - 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
Marathon 2019 - - 256 256 8300 - 8300
Totalt 2902 3090 5992 195138 9726 204864

-18 -

)

0

VELERLE

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.

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

finns 539 korridorrum och 16 lagenheter.

Ett studentparadis pa Lunds basta lage.

Studentlyckan

Studentlyckan, med charmiga hus i parklik-
nande miljo, ligger i sédra Lund ett stenkast
fran 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.

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.

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.
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Dammhagen

Dammhagen ar en strykjarnsformad
skonhet pa 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.

Delphiliggeridet nordéstra hornet

av Lund. Omradet &r gront, varierat och
erbjuder utmarkt narservice. Har finns
1001 korridorrum och 354 ldgenheter
pd mellan 1-4 rum. Lummigt, levande
och en smula studentikost.

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.

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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Kamnarsratten

Kamnarsratten i nordostra Lund ar alskat
for utemiljon, aktivitetsmojligheterna

och omradets fina service. Har finns 120
korridorrum och hela 1 196 ldgenheter i
varierande storlekar frén 1-4 rum. Alla
trivs i Lunds skénaste campusmiljo.

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.

Marathon

Marathon ligger mitt i kunskapsstraket,
nara bade campus och Lunds centrum.
Bebyggelsen &r tat och varierad med gott
om gronska och umgangesytor. Har finns
256 bostader pd 1-3 rum och kék med plats
for 390 studenter. Vilket guldlage!



PEHR ANDERSSON
Ordférande, ekonomisk sakkunnig
Senior rédglvare, Malmo stad.

Styrelsen

B

EVALEIRE

Ledamot, vice ordférande

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

MARIASANDER
Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman

JOHAN ROGBERG

Ledamot

Studerar maskinteknik vid LTH och har
tidigare varithusférman pd Hallands Nation.
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JULIACARLDEN
Ledamot
Kandidatexameniservice management
med inriktning jamstalldhet och mangfald.
Studerar pd ekonomihégskolan.
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MATHILDAHELANDER
Ledamot

Verksamhetschef pd Akademiska
Foreningen. Studerar personal- och
arbetslivsfragor.

JOHAN TOLLGERDT

Ledamot, juridisk sakkunnig
Advokatvid Lindahl Advokatbyra.

PATRIKLUNDBERG

Ledamot

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

SUZANNE BOHME

Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pa AF Bostader.

-20-

Forvaltningsberattelse

Styrelsen ochverkstallande direktdren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr845000-6435)
avger harmed foljande redovisning for
verksamhetsaret 2020.

Verksamheten

AF Bostader harenligt stadgarna “... till uppgift att
dga och forvalta byggnader, avsedda som billiga
och dndamalsenliga bostader at aktiva studenter,
tillika ledamaoteri Akademiska ForeningenilLund
samtandra enskilda eller gruppervarom styrel-
sen forstiftelsen bestammer”. AF Bostaders
styrelse harunder 2020 forenklat skrivningen for
internt bruk enligt foljande: "Viager och forvaltar
prisvarda och andamalsenliga bostader at aktiva
studentervid Lunds universitet”.

Akademiska Foreningens overstyrelse

/AF Bostéders styrelse

Akademiska Féreningens 6verstyrelse utser
huvuddelen avstyrelseniAF Bostaderoch valjer
ocksa en heltidsarvoderad bostadsombudsman,
somaren fértroendevald student. Overstyrelsen
bestaravrepresentanter fran Akademiska

Foreningens huvudman, som ar nationer, karer
och sarskilda medlemmar.

Styrelsen har nio ledamdter och inga supple-
anter. Pehr Andersson harvaritordférande och
Eva Leire harvaritvice ordforandeistyrelsen
under hela aret.

John Gren Vingstedtinnehade posten som
bostadsombudsman fram tilloch med den
30juni 2020 da han ersattes av Maria Sander.

Henrik Krantz harvarit, och ar, VD for
AF Bostader.

Under 2020 har inte nagon styrelse- eller VD-
utvardering genomforts, bland annat pa grund av
attflera styrelseledaméotervarit nya. Istallet har

utvarderingen genomfortsibdrjanav2021.
Utvarderingen av VD syftartill att fa fram styr-
elsens uppfattningavVD:s engagemang och hur
valVD anses driva uppdraget utifran styrelsens
ambitioner och riktlinjer. Syftet med utvardering
avstyrelsenarattféljaupp hurstyrelsen upp-
fattar att styrelsearbetet férhaller sig till "best
practice”. "Best practice” &r ett matt pa hurvarde-
skapande och andamalsenligt styrelsearbetet ar.

AF-familjen

AF Bostaderaren delavAF-familjen. Tillsam-
mans med AF och AF Borgen AB harvi ett hel-
tackande erbjudande for Lunds studenter som
inte finns pa ndgon annan studieortiSverige.
Under aret lyckades AF Borgen AB slutféra sin
stora ombyggnad avAF-borgen. AF Bostader har
stottat projektet ekonomiskt pd olika satt. | bérjan
avsommaren stod det klartatt AF Borgen AB

inte skulle klara att slutfinansiera projektet. AF
Bostadergick dain enligt tidigare avtalad garanti-
forbindelse och kipte det s& kallade "Aspegrenska
Huset” for 10 Mkr. Huset, som ursprungligen
byggdes som studentbostader, bestaridag av
kontor. AF Bostadervill pa sikt aterstalla huset
tillhogprofilerade studentbostader mittiden
absoluta stadskarnan.

De aktiviteter som bedrivs i AF:sregiochi
AF-borgens lokaler har normalt sett stor betyd-
else for studentlivet och darmed for trivseln under
studietiden. Under storre delen av aret har dock
dessa aktiviteter legat nere pa grund av risken for
smittspridning.

Hindelser under aret

Efterfragan pa korridorrum har under 2020 varit
ganska stabil. Kotiden dg 2020 i genomsnitt p&

9,9 manader, vilket ska jamforas med 11,1 manader
foregaende ar. Kotiden for en studentlagenhet lag
2020 paigenomsnitt 30,4 manader vilket ska jam-

=21 =

foras med 27,5 foregéende ar.

De studenter somvid antagningen har sin hem-
vist utanfor Skane kallar viinternt fér novischer.
Novischerna har forturtill lediga bostadervid
var- respektive hgstterminsstart. | januari 2020
slapptevi 275 bostader och i september 2020 750
bostadertill novischer, vilketarungefarsamma
niva som foregaende ar. Bostaderna harvarit fullt
uthyrda med undantag forvakanser betingade
avkommande ombyggnader, renoveringareller
rivningar. Omflyttningstaktenvar cirka 55 % vilket
arnagot lagre an foregdende ar.

Aret 2020 har till stor del préaglats av Corona-
pandemin som brétutiborjan avaret. Sa snartvi
fick klartfor oss att det rérde sigom en pandemi
aktiverade vivarkrisgrupp. | borjan avvaren sam-
mantradde krisgruppenistort settvarje dag for
att hantera pandemins konsekvenser, saval for
kunder som for medarbetare. Under sommaren
och bdrjan avhdstterminenvartempot for kris-
gruppen nagot lugnare for att sedan dkarejalt en
bitin pa hosten.

Vara hyresgastersvardag har paverkatsistor
omfattning, dels genom att undervisningenistor
utstrackning har skett digitalt, dels genom att
det traditionella studentlivet harvarit obefintligt.
Detta har lett till att studenternavistats mer
hemma i sina bostaderan normalt. Det sociala
livet har flyttat utivara bostader vilket har lett till
mycket hemmafester som har skapat storningar
och otrygghet. Vihardarforunder perioder
tvingats ha en utokad vaktarbevakning 6ver hela
bestandet. Aven den sociala hélsan har péverkats
nar studenterna hartillbringat nastan hela dygnet
isinbostad. Vihar haft fler storningsarendenan
vanligt som harvarit kopplade till social ohalsa.

AF Bostaders verksamhet har paverkats pa
manga olika satt. Tjanstemannen har till exempel
fattjobba hemmaistor utstrackning. Tack vare
effektiva IT-lsningar harvart dagliga arbete



fungeratbraaven om det harvarit lite opraktiskt
attinte kunna traffas och utbyta tankaroch idéer.
Varabovardar haravforklarliga skalinte kunnat
jobba hemma men dven deras arbete har prag-
lats avolika begransningar foratt minimera den
sociala kontakten. Vihade planerat en studie- och
konferensresa for hela personalen under 2020.
Forst skulle viékatillHamburg och nér det senare
fick stallas in férsékte vi istéllet med Are. Tyvarr
gick inte det helleratt genomfdra och nuvantarvi
tills pandemin arunder kontrollinnanviplanerar
fornyresa. Negativt &rocksa attvi har fatt stalla
in allagemensamma friskvardsaktiviteter. Vi
erbjudervisserligen tréaningsprogram via vart
intranat men det blir naturligtvis inte lika bra.
Sammanfattningsvis kan vi konstatera att viaven
under en pandemi kan bedriva varverksamhet,
dven om det far ske medvissa begransningar.
Rent ekonomiskt har AF Bostaders verksamhet
inte paverkats i sarskilt stor utstréckning. Vihar
fortsatt god efterfragan pavara bostader och
harinte haft ndgravakanserunder aret. Efter
avyttringen avde kommersiella ytorna pa Sparta
fornagra ar sedan harvirelativt fa kommersiella
hyresgéaster. Var storsta kommersiella hyresgést
arActic (gym) pa Delphi. Deras verksamhet har
paverkats men omsattningen som utgdr grund
forvar hyresintakt liggerinivad med tidigare ar. In-
takterna fran parkering och évriga kommersiella
hyresgéster har endast paverkats marginellt.
Vifortsatter med nyproduktionen enligtvéra
verksamhetsmalvilketinnebar en byggstart per
ar. Vid drets utgang hade Hippocampus kommit
sé l&ngt att samtliga byggnader hade kommit upp
iratt hojd och tva byggnader hade fardiga fasader.
Byggprocessen har l6pt pd smidigt utan nagra
storre avvikelseroch viraknar med inflyttning
under 2021.Vihar dessutom jobbat hart med
vart nasta projektiordningen, nédmligen Pireus.
Gladjande nog harvinu kommit sa langt attvi har
traffat avtal med Wastbygg som blir totalentre-
prendr for projektet. Eftersomviinte tidigare har

jobbat med Wastbygg ska detblispannande att se
hurdet fungerar. Det ar gynnsamt for AF Bostader
ochvart projektkontor att fa in fler entreprendrer.
Byggstarten for projektet kommer ske under
februari 2021.

Viharvéssatvara hallbarhetsambitioner rejalt
nardet galler nyproduktionen. Vihartagit framen
uppforandekod som alla entreprencrer far skriva
under. Detinnebaratt de accepteraroch delar
varavarderingar nar det galler hallbarhetihela
vardekedjan. Mottagandet fran leverantérernas
sida har éverlag varitvaldigt gott. Vi har ocksa
paborjat ett arbete som gar ut pa att begrénsa
nyproduktionens klimateffekter. Vivill helt enkelt
satta upp malforatt begransa utslappen forvar
byggnation. Det ekonomiska malet har hittills
varit styrande foratt avgéra om vi ska bygga eller
inte. Nu tarvi steget vidare till ndsta dimension
som blir miljomassig hallbarhet. Viharinlett
matningarav klimatavtrycket uttryckt i koldi-
oxidekvivalenter forvara tvé senaste projekt,
Hippocampus och Pireus. Det ar svart att jamfora
olika projekt, men vi har anda skaffat oss viktig
erfarenhet for att kunna gavidare. Vi hoppas
nu kunna satta upp ett mal for klimatpaverkan
ivart nasta projekt. Detinnebarattvilamnar
overansvaret for att bygga klimatsnalt till huvud-
entreprendren som darmed forbinder sig till
klimateffektiva losningar.

Hallbarhetarviktigt dvenivarforvaltning. Vi letar
malmedvetet efter olika forbattringar som kan
oka, framforallt den miljomassiga, hallbarheten.
Ett stortoch viktigt projekt harvarit att successivt
byta ut avfallsstationer med containers till moder-
na UWS-stationer. Under aret har vi byggt tvé nya
stationeroch darmed harvi snartinfort systemet
vid allavarafastigheter. Ett projekt som har fatt
stor uppmarksamhet under aret arvar satsning
pa attvaraen cykelvanlig arbetsplats. Detta
arbete, som bland annatinneb&ren satsning pa
foretagscyklar, cykelparkering och mojlighet att
duscha och byta om pé arbetsplatsen, ledde till

==

attviutsagstill Lunds cykelvanligaste arbetsplats
2020.

Under hésten genomforde vi ett pilotprojekt pa
Delphi med stamrenovering. Vihade tidigare tom-
stallt cirka 50 bostader som nu kunde byggas om
ilugn och ro utan hyresgaster. Pilotprojektets ut-
fall blev mycket positivt bade i fréga om ekonomi
ochutforande. Vifortsatter nu med resterande
korridorer pa Delphienligt samma modell och har
darforhandlat upp en entreprenad som stracker
sigandatill 2026.

Inom AF Bostader halls visionen att "AF Bostader
skavara det basta studentbostadsforetageti
Sverige” levande i hela foretaget. Var NKI-under-
sokning har stor betydelse i detta sammanhang
och férandringen sedan matningarna paborjades
aranmarkningsvard. Vara kunders omdomen
arviktiga foross, inte minst narvijamfér med de
andra stora studentbostadsforetagen i Sverige.
Under 2020 backade vi marginellt menviligger
fortfarande kvar pa en mycket hég niva.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgartill 35 924 tkr (14 245). Nettoomsattningen
6kade med 8,4 % till 298 170 tkr. Den generella
hyreshéjningen for bostader 2020 var 2,1 %. AF
Bostaders réntekostnader ligger kvar pa en rela-
tivt lag niva. Underhallskostnaderna &rndgot
hogre jamfort med féregdende &rochienlighet
med var l&ngsiktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
196 618 tkr (216 287). Avinvesteringarna avsag
194792 tkr (213 104) byggnader och mark och
1826 tkr (3 183) avsag maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassafléde uppgick till -6 814 tkr (41 832).
Kassaflode fran den lopande verksamheten
uppgick till 89 636 tkr (72 490).

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2020-12-31till 78,7 %
(82,4). AF Bostaders soliditet, inklusive eget
kapitaliobeskattade reserver, uppgick till
4b, 4% (46,1).

Finansiering

AF Bostaders kapitalbehov sakerstalls genom ett
aktivtoch professionellt upplaningsforfarande i
enlighet med finanspolicy. | enlighet med finans-
policyntillampas rantederivat foratt anpassa
rantebindningstiden och for att forsakra oss om
enviss ranteniva.

Den totala laneportfoljen uppgick 2020-12-31
till820 Mkr (720). Samtliga l&n har pantbrevsom
sakerhet. Rantekostnaderna uppgick till 14,6 Mkr
(14,4) och den genomsnittliga réntenivan for aret
uppgartill 1,9 % (2,2).

Vid arsskiftet hade AF Bostader forlangt rénte-
bindningstiden genom rénteswapar pa 510 Mkr
(425). Portfoljen hade per 2020-12-31 en genom-
snittlig réntesats pa 1,7 % (2,1 samt en genom-
snittlig kvarstdende réantebindningstid om
4,43r(4,2).

Vasentligarisker och osdkerhetsfaktorer
De stérstariskerna forverksamheten bestari
foréandringarav efterfrégan, hojda energipriser
samt rantehojningar. En forandring avdessa
parametrar paverkar resultatetifoljande grad:

Okning avvakansgraden for bostadder med
1 procentenhet - 3,0 Mkr
Férandringavvarmepriset med 10 % +/- 2,1 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 2,4 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
langsiktig effekt +/- 1,6 Mkr

Utsikter for 2021

I slutetavnovember stod det klart att AF Bostader
inte hade lyckats n& en 6verenskommelse med
Hyresgastforeningen om nya hyror for 2021.
Forhandlingarna strandades kort dareftervilket
innebar att det kollektiva forhandlingssystemet
sattes urspel. AF Bostadervalde dd istallet att
informera hyresgasterna om den uppkomna
situationen och darefter avisera en hojning pa

2% franden 1januari. Avinformationen framgick
att hyresgasterna kunde valja att acceptera hoj-
ningen genom att betala den nya hyran. Utfallet s&
har&ngt ar gott. Over 95 % av hyresgasterna har
betalat den nya hyran. De sominte har betalatden
nya hyran och darmed inte accepterat héjningen
kommer att bli kontaktade undervareni syfte

att hitta en 6verenskommelse. Vissa provningar
kommer ocksa skeihyresnamnden.

Nasta ars, och efterféljande ars, nyproduktion
kommer huvudsakligen genomféras pa Kamnars-
ratten. Aven om andra platser ocks& kan bli aktu-
ellasaardet pd Kamnarsratten viréknar med att

ndvart nybyggnadsmal. Efter fardigstallande av
tre stora projekt under 2019 planerarvinuféren
fortsatt utbyggnadstakt med en byggstart perar.
Nyproduktionen kommer delvis att finansieras
med bankupplaning.

Vivill attvara kunder dven fortsattningsvis blir
nojda med den servicenvilamnar och kan rekom-
mendera sitt boende tillandra kommande hyres-
gaster. Malsattningen ar att behalla vart SKlindex
pé en niva 6ver SKI 80.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgartill 27 774 130 kronor. Till
grundfonden avsatts 780 000 kr. Resterande
26 994130 kr balanseras i ny rakning.

Flerarsoversikt 2020 2019 ANE:] 2017 2016
Nettoomsattning (tkr) 298170 275104 252139 256 375 270 471
Driftnetto (tkr)" 169 960 154779 130318 131208 137 744
Resultat efter finansiella poster (tkr) 35924 14 245 17574 363715 22991
Balansomslutning (tkr] 1699638 1574228 1386818 1260396 991345
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 99.3 99.7 99.4 99,7 99.9
Synlig soliditet (%) 44,4 46,1 51,6 55,4 34,1
Justerad soliditet (%)* 75,8 77,1 79,2 81,8 77,6

=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 o

tkr
Nettoomsattning (not 2)

Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)
Driftskostnader [not 5)
Underhallskostnader

Administration fastighet

Administration forvaltning

Avskrivningar fastighetsforvaltning (not 6)

Summa kostnader i forvaltningen
Bruttoresultat

Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7)
Ovriga administrationskostnader (not 8)
Avskrivningar, 6vrigt (not 9)

Rorelseresultat

Finansiella intdkter (not 10)
Finansiella kostnader (not 11)

Finansnetto
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner (not 12)
Skatt pé 8rets resultat [not 13)

Arets resultat
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING (ot

tkr 2020 2019
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 35924 14 245
Avskrivningar av anlaggningstillgdngar 62612 51192
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 1534 20583
Betald skatt -3072 -362
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foréndringar av rorelsekapital 96 998 85657
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 80 -2 666
Forandring av kortfristiga skulder -7 443 -10501
Kassaflode fran den lopande verksamheten 89635 72490
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark -194792 -213 104
Investeringar i maskiner och inventarier -1826 -3183
Forsaljning avanlaggningstillgangar 168 339
Kassaflode fran investeringsverksamheten -196 450 -215948
Finansieringsverksamheten

Forandring av l@ngfristiga skulder 100 000 185290
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 100000 185290
Arets kassaflode -6814 41832
Likvida medel vid arets bérjan 55091 13259
Likvida medel vid rets slut 48277 55091

Tillgdngar - tkr 20-12-31 19-12-31 Eget kapital och skulder - tkr 20-12-31 19-12-31
Anliggningstillgdngar Eget kapital (not 19)
Grundfond 20610 14 408
Materiella anldggningstillgdngar Balanserat resultat 697390 694759
Byggnader och mark (not 14) 1465888 1446058 Arets resultat 27774 8833
Maskiner och inventarier (not 15) 8418 9621
Pagaende nyanlaggningar (not 16) 164761 51083 Summa eget kapital IIL L8000
Summa materiella anldggningstillgdngar 1639067 1506763 Obeskattade reserver (not 20 11307 10759
Finansiella anléggningstillgdngar (not 17) 40 40 Avsittningar
. Uppskjuten skatt (not 13) 45 254 43266
Summa anldggningstillgangar 1639107 1506803
. Langfristiga skulder
Omsttningstillgangar Skulder till kreditinstitut (not 23) 820352 720352
Kortfristiga fordringar Summa langfristiga skulder 820352 720352
Hyres- och kundfordringar 425 433
Ovriga fordringar 8315 7925 Kortfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 18] B3 3976 Leverantdrsskulder 31112 31672
Skatteskulder 5825 3284
Summa kortfristiga fordringar 12254 12334 Guriga skulder 1183 1275
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 22) 38831 45620
Kassa och bank (not 21) 48277 55091
Summa kortfristiga skulder 76 951 81852
Summa omsittningstillgdngar 60531 67 425
N Summa eget kapital och skulder 1699638 1574 228
Summattillgangar 1699638 1574 228
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Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

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

Uppskattningar och bedémningar

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

Forvaltningsfastigheter

AF Bostéders fastighetsbestand liggeriLund och arivarderingenindelati13

omraden med totalt5 992 bostader (5 992). Fastighetsbestandet omfattade 28
juridiska fastigheter (27). Alla fastigheter som innehades per sista december

2020varderades. 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 forvaltningsfastigheternaar 1466 Mkr(1446). Inga fastigheter
harett marknadsvarde som bedéms understiga det bokférdavardet. Marknadsvardet
berdknas somdriftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet
harbedémtstill 4 % (4). Detsammanlagda marknadsvardet fér hela bestandet,
uppskattat som summan avde enskilda omradenas marknadsvérden, bedémsii
varderingen till4 237 Mkr (4 132). Taxeringsvardet fér det samlade bestandet uppgick
till3352 Mkr (2939) vid &rsskiftet vilket motsvarar 79 % (89) av det beddmda mark-
nadsvardet. Vid jdmforelse mellan marknadsvarde och taxringsvarde for 2019 har
nyproduktion somtogsibruk under 2019 exkluderats eftersom dessa fastigheterinte
hade faststallda taxeringsvarden.

Komponentavskrivning

AF Bostader inneharanldggningstillgéngariform avfastigheter (sk forvaltnings-
fastigheter) avvasentligavarden, mark och pdgdende nyanlaggningar samt maskiner
ochinventarier.

Komponentavskrivninginnebaratt det redovisade vardet forvarje byggnad delas upp
ihuvudbestandsdelar (komponenter]. Avskrivningar redovisas utifrén avskrivnings-
bartbelopp och nyttjandeperiod bedéms forvarje komponent.

Vihardefinierat, identifierat och varderatvéasentliga komponenter kopplat till
fastigheternaoch gjorten bedémning av nyttjandeperiod for respektive
komponentgrupp enligt féljande:

Komponenter Nyttjandeperiod

Mark -
Markanlaggning 20ar
Byggnads- och markinventerier 5-10ar
Stomme 50-100&r
Tak 20-40a&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
definierasiforetagets finanspolicy. Den ranteriskexponering som AF Bostader
harisinbalans- och resultatrakning och som paverkas avranteférandringar har
vivalt att (6pande hantera med hjalp avrénteswapar. En rédnteswap arett avtal
mellan tvd parter om byte avrantebetalningar fran fasttill rérlig rantesats och vice
versa. Tillaten l6ptid féren ranteswap enligt finanspolicy &r 1-12 &r. Ranteriskexpo-
nering hanteras somen helhet,ien portfolj bestdende av krediter, ranteswapar och
6vriga ranteriskexponeringar. Hur denna hantering skots ochvilka regler, ramar
och 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 langsta tilldtna réantebindningen,
reglerasifinanspolicyn. Rantebindningen, detviktigaste nyckeltalet, belysergenerellt
hurldngtiddettarinnanen ranteforandring far fullt genomslagirantekostnaderna.
Ranteriskhanteringen skall syftatill att minska riskerna och genomforas med en kon-
servativgrundsyn, dar l&ngsiktig stabilitet, men med full flexibilitet, skallvaraettav
huvudmalen. Syftet med ranteriskhanteringen skall darmed inte varandgon “trading-
verksamhet”, men med en aktivranteriskhantering, kan detinnebara ett mindre antal
nyaeller stingda ranteswapar perar. Detta speciellt om swapportféljens riskprofil
behover forandras, ellerom férutsattningarna pa kapitalmarknaden férandras radi-
kaltunderen kortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva hanteringen avranteriskerna
kan ddrmed fortida avslut avranteswapavtal forekommavilket aren naturlig deli
hanteringen.

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

Perbalansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 510 Mkrfrdelat pd 9 kontrakt
samt tva forwardswapar, en pad 130 Mkr med start2021-09-14 och en pa 100 Mkr med
start 2022-12-21. Laneportféljen uppgick till 820 Mkr. Kvarvarande rantebindningstid
var4,43r. Rénteswaparna har ett marknadsvarde per balansdagen uppgdendettill
-32,4 Mkr. Vardeforandring for swaparnavid en ranteuppgéng med 1% &r 33,3 Mkr.

Operationellleasing

Leasingavtal dadr AF Bostdder ar leasetagare

AF Bostdder hyr en kontorslokal och ettantal mindre lokaleriLund. Avtalet for kon-
torslokalen forfallerom 3 ar. Avtalen for évriga lokaler férfallerinom 1-34&r. 1 6vrigt
finns det ettantal operationella leasingavtalav ringa omfattning vilka avser kontors-
utrustning. Betalningar kostnadsférsiresultatrakningen éver hyresperioden. | bok-
slutet 2020 redovisas en kostnad pa 3 183 tkravseende operationell leasing.

tkr 2020 2019
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 3465 3453
1-5ar 5606 8923
>53r 0 0
Summa 9071 12376

Leasingavtaldadr AF Bostader ar leasegivare
AF Bostader hyr ut sina forvaltningsfastigheterenligt operationella leasingavtal. De
framtida leasingbetalningarnaavseende kommersiella hyresavtal arsom féljer:

tkr 2020 2019
Inom ett ar 5259 6447
1-5ar 17 049 15533
>5ar 7000 10500

Summa 29308 32480

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.
Ibudgetenanges hurstorandel som skall aktiveras respektive kostnadsféras.
Projekten foljs upp kontinuerligt med avseende pé totalt belopp samt férdelning.

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 2020 2019
Hyresintakter

Bostader 289583 265543
Lokaler 6781 6484
Parkering 2974 2988

Ovriga forvaltningsintékter

Skade- och staderséttningar 740 850
Ovriga intakter 238 93
Bruttoomsattning 300317 275958
Outhyrt bostader -107 -28
Avstallda for renovering -2039 -826
Summa 298170 275104

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstallda 2020 2019
Kvinnor 26 (44%) 26 (45%)
Man 33(56%) 32(55%)
Summa 59 58

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Léner och andra ersattningar till VD 1435 1348
Léner och andra ersattningar till styrelse 225 93
Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 26218 25 441
Pensionskostnader [varav VD 548 (543)) 3419 3796
Ovriga sociala kostnader 8351 8125
Summa 39 648 38803




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 2020 2019
Varme 20598 20777
El 11980 12012
Vatten 8506 7630
Sophantering 4249 3801
Bredband och TV 2589 2525
Skotsel 29284 26 468
Reparationer 977 9827
Servicecenter 4929 51239
Forsakringar 1390 1275
Fastighetsskatt och -avgift 6571 6168
Ovriga driftskostnader 2076 719
Summa 101943 96 440

Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning

tkr 2020 2019
Byggnader 49 408 40638
Fastighetsinventarier 2150 1445
Markanlaggningar 7135 5479
Uppskrivning 960 960
Summa 59 652 48522

Not 7 Ovriga rérelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelsekostnader &r 2019 avser utrangering del av fastigheten
Paragrafen 1 pd grund avrivning.
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Not8 Ovriga administrationskostnader

tkr 2020 2019
Foretagsgemensamma kostnader 9083 9062
IT 9429 8630
Ekonomi/HR 12221 11961
Uthyrning 1302 1359
Extern kommunikation 1612 1906
Summa 33647 32917

Arvodettill revisorn, EY, uppgartill 220 tkr (215). Dartill har revisionsbyran
sdltkonsulttjanster fér 22 tkr (40).

Not 9 Avskrivningar, ovrigt

tkr 2020 2019
Maskiner och inventarier 2959 2670
Summa 2959 2670

Not 10 Finansiella intakter

tkr 2020 2019

Ranteintakter 30 23

Summa 30 23

Not 11 Finansiella kostnader

tkr 2020 2019
Rantekostnader 14583 14438
Ovriga finansiella kostnader 172 186
Summa 14755 14623

Not 12 Bokslutsdispositioner

tkr 2020 2019
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan -548 -2 605
Summa -548 -2605

Not 13 Skatt

tkr 2020 2019
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt avseende:

Not 15 Maskiner och inventarier

Skattemé&ssiga 6veravskrivningar pa byggnader 1965 -2565
Uppskrivningar av byggnader 24 24
Underskottsavdrag 0 440
Aktuell skatt 5613 4908
Redovisad skattekostnad 7602 2807
tkr 20-12-31 19-12-31

Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder
Skattemé&ssiga dveravskrivningar pa byggnader 45076 43111

Uppskjutna skattefordringar
Uppskrivningar av byggnader 179 155

Uppskjuten skatteskuld, netto 45254 43266

Uppskjuten skatt har beraknats med 20,6 % pd temporara skillnader avseende
fastigheterna samt pd skatteméassiga underskott.

Not 14 Byggnader och mark

tkr 20-12-31 19-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 47818 46588
Arets investeringar 1826 3183
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -2942 -1953
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 46702 47818
Ing&ende avskrivningar -38196 -37230
Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 2871 1696
Arets avskrivningar -2 959 -2662
Utgdende ackumulerade avskrivningar -38284 -38196
Utgdende planenligt restvirde 8418 9621
o o e .
Not 16 Pagaende nyanlaggningar
tkr 20-12-31 19-12-31
Ingdende balans 51083 503626
Arets anskaffningar 193518 209 453
Omklassificering / aktivering -79 840 -661996
Utgéende balans 164761 51083

Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar

tkr 20-12-31 19-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2029304 1409060
Arets investeringar 81115 665 647
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -3185 -45 402
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2107 234 2029 304
Ing&ende avskrivningar -591886 -569 055
Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar (1558 24731
Arets avskrivningar -58 692 -47562
Utgéende ackumulerade avskrivningar -649 025 -591886
Ing&ende uppskrivningar 8640 9600
Arets avskrivning pé uppskrivet belopp -960 -960
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 7680 8640
Utgdende planenligt restvirde 1465888 1446058

Ovriga
tkr andelar Totalt
Ingdende anskaffningsvarde 40 40
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40
Not 18 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter
tkr 20-12-31 19-12-31
Forutbetalda forsakringar 141 1385
Upplupen parkeringsintakt 219 267
Forutbetald hyra 829 826
Férutbetald bredband och TV 759 739
Ovrigt 1565 759
Summa 3513 3976

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgdrtill 3352 010 tkr (2 938 942),
varav byggnader2 161979 tkr (1794 112).



Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat
tkr Grundfond resultat  Aretsresultat
Belopp vid arets ingang 14 408 694 759 8833
Disposition under 2020 6202 2631 -8833
Arets resultat 27774
Utgdende balans 20610 697390 27774

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 20-12-31 19-12-31
Skuld till kreditinstitut 820352 720352
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 135000 200000
Mellan ett till fem ar 685352 520352
Senare an fem &r 0 0

Stallda sékerheter, inklusive for checkrakningskredit:
Fastighetsinteckningar 880356 767194

Ovanstdende skulder drfordelade pd ettantal olika lan och kreditgivare. Samtliga

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

Not 24 Eventualforpliktelser

tkr 20-12-31 19-12-31

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 11307 10759 tkr 20212231 17212231
Garantiférbindelse Fastigo 547 501

Summa 11307 10759 Garantiférbindelse AF Borgen AB 0 10000

Uppskjuten skatt hanforbartill obeskattade reserver, 20,6 % 2329 2216 Summa 547 10501

Not 21 Checkrakningskredit

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

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 20-12-31 19-12-31
Férutbetalda hyror 25156 25955
Upplupna réntekostnader 787 805
Loner och l6nerelaterade kostnader 5059 3924
Upplupna varmekostnader 3102 2865
Upplupna elkostnader 1193 963
Ovrigt 3534 11108
Summa 38831 45620

Revisionsberattelse

TillstyrelseniStiftelsen AF Bostader, Org.nr 845000-6435

Rapportomarsredovisningen

Uttalanden

Viharutfértenrevision avarsredovisningen fér
Stiftelsen AF Bostdder forar2020.

Enligtv&r uppfattning har rsredovisningen upp-
rattatsienlighet med arsredovisningslagen och ger
eniallavasentligaavseenden rattvisande bild av stiftel-
sens finansiella stallning perden 31 december 2020 och
avdessfinansiella foraretenligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &rférenligmed &rsredo-
visningens évriga delar.

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vartan-
svarenligt dessa standarder beskrivs narmareiavsnit-
tet Revisorns ansvar. Viaroberoende i forhllande till
stiftelsen enligtgod revisorssediSverige och haridvrigt
fullgjortvartyrkesetiska ansvarenligtdessa krav.
Vianseratt de revisionsbevisviharinhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund férvara
uttalanden.

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, ndrsdartil-
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 p& oegent-
lighetereller pafel, ochattldmnaen revisionsberattelse
sominnehallervéra uttalanden. Rimlig sakerhetaren
hog grad avsakerhet, menaringen garantiforatten
revision som utfors enligt ISA och god revisionssedi
Sverige alltid kommeratt upptdcka envasentlig felak-
tighetom ensddan finns. Felaktigheter kan uppst8 pa
grund avoegentligheterellerfelochansesvaravasent-
ligaom de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grundidrsredovisningen.

Somdelavenrevisionenligt ISAanvandervipro-
fessionellt omdéme 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 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 osékerhetsfaktor, mdsteviirevisionsberat-
telsen fastauppmarksamheten p& upplysningarnai
arsredovisningen om denvésentliga osakerhetsfak-
torn eller, om sddana upplysningar &rotillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slut-
satserbaseras pa de revisionsbevis sominhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelsereller forhallanden gora atten
stiftelseinte 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

Utdvervar revision avarsredovisningen har vi
dven utfortenrevision avstyrelsens férvaltning
av Stiftelsen AF Bostader for ar 2020.
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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
Revisorns ansvar. Vidroberoende i forhallande till
stiftelsen enligt god revisorssediSverige och haridvrigt
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 anvanderviprofessionellt omddme 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 22 mars 2021

Fredrik Borg Jasmine Kitzing
Auktoriserad revisor Sakrevisor



Femarsoversikt
Resultat

tkr 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 298170 275104 252139 256375 270471
Driftskostnader -101 943 -96 440 -95559 -94.337 -104 454
Underhall -37 251 -33 643 -35983 -40 053 -39175
Administration fastighet -7538 -7307 -8367 -8342 -8259
Administration férvaltning -4531 -4 405 -3470 -3719 -3481
Avskrivningar fastighetsforvaltning -59 652 -48522 -38240 -36 866 -39 596
Bruttoresultat 87254 84787 70520 73059 75506
Ovriga rorelseintékter och -kostnader 0 -20355 0 342709 971
Ovriga administrationskostnader -33647 -32917 -32939; -32157 -32939:
Avskrivningar, évrigt -2959 -2670 -2986 -3070 -2911
Rorelseresultat 50 648 28845 34595 380541 40627
Finansnetto -14725 -14601 -17022 -16826 -17635
Resultat efter finansiella poster 35924 14245 17574 363715 22991
Bokslutsdispositioner -548 -2 605 696 1112 705
Skatt pa arets resultat -7602 -2807 -1038 -3409 -5475
Aretsresultat 27774 8833 17231 361418 18221

Balans

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Anlaggningstillgangar 1639107 1506803 1362629 953478 904 200
Omsattningstillgangar 60531 67425 24189 306918 87234
Summa tillgdngar 1699638 1574228 1386818 1260396 991435
Eget kapital 745774 718000 709167 691936 330518
Obeskattade reserver 11307 10759 8154 8849 9961
Avsattningar (uppskjuten skatt) 45254 43266 45367 44329 40920
Langfristiga skulder 820352 720352 535062 431043 555000
Kortfristiga skulder 76951 81852 89069 84239 55036
Summa eget kapital och skulder 1699638 1574 228 1386818 1260396 991435
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Femarsoversik
Nyckeltal

Bokfért varde/m?
Underh3llskostnad/m?
Likviditet

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

t

2020 2019 2018 2017
6512 kr 6523 kr 4126 kr 4072 kr
182 kr 164 kr 189 kr 211 kr
78,7 % 82,4 % 27,2% 363,5%
44,4 % 46,1 % 51,6 % 55,4 %
1.1 1.0 0,7 0,6
3.2% 21 % 2,8% 36,5%
4,8% 20% 25% 70,2 %
8,5% 6,0% 9.7% 54,3 %
12,0% 52% 7,0 % 141,9 %
15,8 % 15,8 % 18,1 % 19,6 %
1.9 % 22% 3,5% 3.4 %
30,1% 28,4 % 39.3% 37.9 %
55 % 57 % 55 % 55 %
59 58 59 61

2016
3818 kr
188 kr
158,5 %
34,1 %
1.6
4,4%
7.0 %
10,5 %
8,5%
18,4 %
3.1%
36,5%
54 %
63

Underhall 14 %
Ovrigt 3 %

Finansiella kostnader 6 %

Avskrivningar 24 %

Genomsnittlig kotid, lgh (man)

Genomshnittlig kétid, korridor (man)

Kostnadsfordelning 2020

Administration 17 %

Direktavkastning (%)

Mediakostnader 17 %

Bredband och TV 1%
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Skotsel och reparationer 15 %

Fastighetsskatt och -avgift 3 %
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Bokférda varden och taxeringsvarden (tkr)

Bokfordavarden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark

Studentlyckan 68278 15067 53211 97000 67000 164000
Ulrikedal 95569 58098 37471 211579 152523 364102
Parentesen 37086 20658 16 428 65000 51000 116 000
Gylleholm 29052 4574 24 478 13600 7400 21000
Vildanden 154 294 77 651 76 643 202000 142723 344723
Magasinet 130566 45220 85346 110800 66752 177 552
Kamnarsratten 544 652 124 437 420215 593 600 269 604 863 204
Tomegapsgarden 18329 7660 10669 20400 15400 35800
Sparta 59 248 40703 18 545 126 000 89000 215000
Delphi 255439 128523 126916 369000 197570 566570
Klosterdangen 51611 8390 43221 40000 13400 53400
Dammhagen 101708 13850 87858 72000 26000 98000
Vegalyckan 83 441 10127 73314 64000 23600 87600
Marathon 255473 8332 247141 169 000 76 059 245059

Summa 1884746 563290 13214 2153979 119 3352010

Definitioner

Bokfortvarde/m? Réntabilitet sysselsatt kapital Genomsnittlig rantekostnad

Bokfortvarde fastigheter/totalyta Rorelseresultat + ranteintakteri % av Rantekostnadi % av genomsnittliga

fastigheter per31/12 genomsnittlig balansomslutning rantebarande skulder
-ickerantebarande skulder

Underhallskostnad/m? Avskrivningsgrad

Underhallskostnad / genomsnittlig Rantabilitet eget kapital Ackumulerade avskrivningar fastighets-

totalyta Rorelseresultat - finansnetto i % av férvaltning / anskaffningsvéarde byggnader
genomsnittligt eget kapital + 78,6 % 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

Egetkapital + 78,6 % av obeskattade Genomsnittligt antal helarsanstallda

reserveri% avbalansomslutningen Nettomarginal
Rorelseresultat - finansnetto i %

Skuldsattningsgrad avnettoomsattningen

Rantebarande skulder - rantebarande

tillgdngarirelation till eget kapital Underhallsgrad

+78,6 % avobeskattade reserver Underhalls- och reparationskostnader

i % avnettoomsattningen
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