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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, prisvarda och langsiktigt hallbara
bostader i en miljo dar de kan ma bra och k&nna 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.

2021 1 korthet

Fortsatt stabil efterfragan
Under 2021 har soktrycket till Lunds universitet varit fortsatt hogt.
Den genomsnittliga kétiden fér studentbostader har varit oférandrad.

Inflyttning pa Hippocampus och byggstart for Pireus
Nybyggnationen vid Kamnarsratten foljer plan. | september stod Hippocampus
klart for inflyttning och under aret inleddes byggnationen av Pireus.

Samsyn med Hyresgastforeningen gallande hyresutveckling
Infor 2021 strandade férhandlingarna med Hyresgastféreningen, men senare
under aret konstaterades att den planerade héjningen var rimlig.

Postboxar breddar serviceutbudet
Under 2021 har tiotalet bostadsomraden fatt paketboxar frén PostNord,
vilket underlattar leveranser och minskar antalet transporter.

Bittre uteliv pa Ulrikedal

Fran 2020 har AF Bostader fornyat Ulrikedals utemiljo. Studenterna har
bland annat fatt nya aktivitetsytor och planteringar, numrerade cykelstall
och tryggare belysning.

Tredje vinsten i "Cykelvanlig arbetsplats”
De cykelframjande insatserna fortsatter. AF Bostader har an en géng utndmnts
till Lunds mest cykelvanliga arbetsplats.

Utslappsmal for nybyggnation
AF Bostéader har satt upp som internt mal att utslappen vid nésta byggprojekt inte
far dverstiga 200 kilo koldioxidekvivalenter per kvadratmeter.

Ny strategi fér social hallbarhet
En ny social hallbarhetsstrategi, med fokus pd medarbetare och hyresgéster,
ska se till att de sociala insatserna blir mer malinriktade.

Forbattrad brandsakerhet i dldre fastigheter

Efter tillsyn av Raddningstjansten har AF Bostader inlett en ombyggnad

av aldre fastigheter dar kéken inte ar egna brandceller. Ombyggnaderna ska
vara klara 2023.
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Med manniskors
basta for ogonen

Studenter fran hela varlden kommer till Lund och till AF Bostader for att folja

sina drommar. Vara medarbetare gar till jobbet for att se till att studenterna far basta
tankbara studentliv. De har gemensamt att nyckeln till en bra dag stavas trygghet,
trivsel och gemenskap. Det &r varden som vi garna satsar pa.

Hallbara studentbostider

AF Bostiider utvecklar bostider och
bostadsomrden enligt ett samhills-
byggarperspektiv. Bostiderna ska vara
prisviirda, trivsamma, av hog kvalitet,
18ngsiktigt hallbara och bidra béde till
Lunds utveckling och till en levande
stadsbild. Ibland utmanas v&r modell
med frgor som ”Varfor bygger ni inte
billigare?” eller ”Varfor hojer ni hyran
varje &r!”. Det ér bra frigor, som for-
tjinar bra svar.

Trygghet, trivsel och gemenskap
Visst skulle det kunna vara mojligt att
bygga enkelt utformade bostider, i ligen
1&ngt fr&n universitetet for att nd en 4nnu
ldgre hyra. Problemet ér att det blir ett

tillfilligt boende pa vigen till nigot annat.

Ett héllbart och hilsosamt boende av
hog kvalitet, dir ménniskor trivs, finner
vinner, mar bra och klarar sina studier,
maste bestd av mer dn tak 6ver huvudet.
Ett centralt lige, trygghet, omsorgsfull

forvaltning, sikra cykelparkeringar, en
trivsam utemiljo, vackra rabatter, trevliga
grillplatser, biologisk mangfald, st6d vid
psykisk ohilsa, studierum, gron el och
bra bredband #r synliga exempel, medan
service, administration och férvaltning
anpassade for studentliv och hog omflytt-
ning ir nodvindigheter i kulisserna.

Att bostadens standard och kvalitet har
stor betydelse bekriftas av studenternas
6nskemal. De vill ha ett boende som upp-
levs nytt och frischt, girna centralt, med
ett bra kok och med plats fér umginge.

I vart utbud r de billigaste bostiderna
littast att f8, medan kon ér betydligt
langre till de nybyggda.

Samsyn kring hyresutveckling

Frigan om &rliga prishdjningar blev p&tag-
ligt konkret infor 2021. Férhandlingarna
med Hyresgistféreningen strandade till
foljd av ekonomisk oro relaterad till pande-
min, vilket ledde till en serie debattinléigg

frin delar av studentlivet. AF Bostider
och Hyresgistforeningen har en mangirig
samsyn gillande studenternas behov, pris-
sittning och vilken &rlig intiktsokning
som dr nédvindig. Senare under 2021
konstaterades att den planerade hojningen
var rimlig.

AF Bostiiders hyresutveckling pa cirka tv&
procent per &r star i en direkt och dppet
redovisad relation till férvintade kost-
nadsokningar fér exempelvis el, viirme,
vatten och inkdpta tjinster. Verksam-
heten ér transparent och studenterna har
stort inflytande. Akademiska Féreningen
utser bide styrelsen och studenternas
bostadsombudsman. Alla hyror som
betalas in stannar i stiftelsen.

Kundernas synpunkter &r alltid viktiga
for oss, och frdn 2022 kommer vi att
mita kundnoéjdheten varje minad. Vi
uppskattar kritik men den ska s&klart
vara realistisk. Kortsiktiga krav pa ldgre

hyror méste viigas mot de l&ngsiktiga krav
som omvirlden och studentlivet stiller
pA stiftelsen. AF Bostiider ska ha en solid
ekonomi s att vi kan hantera kommande
utmaningar och dven i framtiden erbjuda
hallbara studentbostider utformade med
ménniskors bésta for 6gonen.

Nystart for var foretagskultur

Sedan pandemin tog fart har ungefir tva
tredjedelar av vira medarbetare jobbat
hemifrdn och p4 kort tid anpassat sig till
ett arbetsliv med enbart digitala moten.
Aven for de som befunnit sig p& jobbet
har avstand varit en del av vardagen, bade
i motet med kunderna och i vért eget
lunchrum.

Vara medarbetare har gjort ett fantastiskt
jobb, och det ir glddjande att se hur

alla inspirerar, stéttar och fAngar upp
varandra. Verksamheten har uppritt-
hallits med bibeh&llen servicenivé och
inte minst med fortsatt fastighetsutveck-
ling. Vi har till och med anvint lirdomar
frén pandemin till konkreta forbéttringar,
exempelvis i utformningen av service-
center, i relationen till vara kunder och

i var syn pa en flexibel arbetsplats.

Dessvirre blev pandemin ett farthinder
i arbetet med vér foretagskultur. Genom
dren har just foSrm&gan att bygga en

gemensam kultur varit en av véra styrkor,
och en viktig anledning till vira fram-
gangar.

Mainga erfar nu att terkomsten till jobbet
inte 4r lika enkel som efter en vanlig
sommarsemester. Nu méste vi dterigen,
hur mirkligt det 4n kan 14ta, ldra oss

att umgés med varandra, att arbeta niira
varandra och att lyssna pd andra for att
forbittra oss sjdlva. AF Bostider ska vara
en inspirerande och rolig arbetsplats dir
ménniskor mots, byter tankar och idéer,
bygger gemenskap och utvecklar verksam-
heten tillsammans. Detta #r vil férankrat
och ses som en sjilvklarhet p4 véra arbets-
platser. Dirfor ska vi se till att var fina
gemenskap fér en bra nystart, s att bde
etablerade och nytillkomna medarbetare
far mojlighet att uppleva kraften i det som
vi p& AF Bostider kan skapa tillsammans
— fo6r och med véra hyresgéster.

En mdjlighet att hjalpa

Under inledningen av 2022 har vi tvingats
folja Rysslands skoningslésa invasion av
Ukraina, och vi vill uttrycka vart odelade
stod till alla som drabbas av kriget.
Minniskor i behov av b&de hjilp och
bostad tar sig nu till Sverige, och vi har
haft méjlighet att bistd Lunds kommun
och Migrationsverket med ett antal ligen-
heter som inte kan hyras ut till studenter.

Vi vet dnnu inte om det blir aktuellt, hur
manga flyktingar det handlar om eller hur
linge, men de dr varmt viilkomna.

Vart frimsta fokus i den r&dande situa-
tionen 4r att véra hyresgéster har en lugn
och trygg hemmilj6. Den som kinner sig
ensam eller orolig kan hitta bra kontakt-
viigar till ndgon att prata med pé vér
Hjilp-sida. Vi erbjuder éven stod med
praktiska frigor via vArt servicecenter.
Vi har fler 4n 6 000 kunder fr&n virldens
alla horn, alla med olika upplevelser och
erfarenheter i bagaget, och jag vill betona
att vi alltid méter alla nationaliteter pa

lika villkor, sida vid sida.

Vises!

Till sist vill jag rikta ett varmt tack till
styrelse, kunder, samarbetspartners och
medarbetare for ett vil genomfort 2021.
Trots &rets stora utmaningar och 1&ng-
varig isolering har ni ofortrutet fortsatt
att inspirera och glidja varandra. Det r
extra roligt att se alla p4 jobbet igen, nu
ar vi forhoppningsvis hir for att stanna.

Vilkomna tillbaka!

L

Henrik Kranty
VD, AF Bostdder



Rent och snyggt - en konstform
med kunden i fokus

Varje ar flyttar cirka 3 000 studenter in hos AF Bostéder, och alla ska ké&nna att de kommer till en fin bostad.
Med s hog omflyttningstakt kravs det minutiés planering, malmedvetenhet, ratt digitala verktyg och en
hundraprocentig kundrelation for att allting ska klaffa pa inflyttningsdagen. AF Bostaders bovardar haller

i tradarna.

AF Bostider ger och forvaltar 6 000
studentbostider i Lund, fordelade pa ett
flertal bostadsomriden. Kundperspektivet
ar centralt i verksamheten, och i kund-
understkningarna ér ett dterkommande
6nskemal att studenterna vill flytta in i en
bostad som upplevs s frisch som méjligt.

— Det later som en enkel sak men vara
hyresgister dr en rorlig kundgrupp som
kan byta utbildning, delkurser, studieort
och studieland flera ginger p& 3—4 &r, siger
Anna Malmstrom, forvaltningschef pa

AF Bostider. Dirfor byter ungefir hilften
av vara bostéder hyresgist varje &r. Det
innebir dels ett storre slitage pd viggar, yt-
skikt och inredning, och dels en betydande
administration relaterad till alla omflytt-
ningar. Trots den stora omflyttningen &r
det viktigt att vi ir noga vid varje enskilt
byte av hyresgist. DA sikerstiller vi inte
bara att vra kunder 4r nojda, utan ocks&
att vara bostider héller en bra niva dver tid.

P& AF Bostider ér den forsta i varje m&nad
ndgot av en hogtid — speciellt vid termins-
starter. Den 1 september varje &r byter upp
till 700 bostdder hyresgiist inom loppet av
tvA timmar. P4 den tiden ska en méngd
tgirder genomforas som sikrar att nista
hyresgiist fir en bra upplevelse av sin
inflyttning.

— VArt tempo #r unikt i fastighets-
branschen, méjligen finns det motsvarig-
heter hos de stora resebolagen, siger Anna
Malmstrém. Mellan klockan 12.00-14.00
ska vi gora alla avflyttningsbesiktningar,
sikerstilla att stidning dr utférd enligt
konstens alla regler, bedéma och 4tgiirda
enklare underhéllsbehov i bostaden, even-
tuellt planera storre &tgirder, kanske finna
kreativa l6sningar p& oviintade problem
och se till att hundratals uppsittningar
nycklar byter fgare.

Bovirdarna ansvarar for budget, beman-
ning och planering av flyttdagen — ett
intensivt skeende som férbereds veckor i
forvig. I forvaltningssystemet har bovir-
darna full koll p4 alla bostadsbyten och

i god tid fore flyttdagarna bokas tider for
besiktningar, och resurser férdelas mellan
AF Bostiiders bostadsomraden. P4 flytt-
dagen ér reparations-kit, verktyg och
material noga férberett. Inhyrda stidbolag
cirkulerar p& bostadsomradena, bemannade
utifrdn hur m&nga omflyttningar som ska
ske det aktuella m&nadsskiftet.

— Korridorrum och ligenheter besiktigas

i en strid strom, siger Anna Malmstrom.
Vi sikerstiller att bostiderna ér i bra skick
och vilstiddade. Aven teknik och trygghet
ses dver, som fungerande ventilation,
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hela eluttag, kontroll av brandvarnare,
spis, 18s, fonster med mera. Om stidningen
inte héller mAttet rycker stidféretaget

in direkt. Enklare underhall tgirdar
bovirdarna p4 plats, och eventuellt storre
tgirder planeras in med detsamma s att
nista hyresgist far tydlig information om
vad som méste goéras, och nir.

— Uppticker vi stérre bekymmer ser vi

till att en del av bostaden blir tillginglig
s8 att den som flyttar in kan f sina saker
pa plats, eller I6ser i allra virsta fall ett
tillfilligt boende. All administration och
information sker digitalt i vart eget system.
Boviirden ansvarar for att uppdatera status
och detaljer, och servicecenter far besked
nér allting #r klart. S8 snart bostaden

ar tillginglig och klar for inflytt limnas
nycklarna ut, och nista student kan flytta
in i en bostad som #r ren, friasch och redo
for bista tinkbara studentliv, siger Anna
Malmstrom.

Sponsring med studentikosa fortecken

Som studenternas eget bostadsforetag

har AF Bostader ett stort ansvar att for-
valta stiftelsens medel med forsiktighet.
Foretaget ar generellt aterhdllsamt med
sponsring men bidrar arligen till handelser
och verksamheter som ar betydelsefulla
for studentlivet.

Traditionellt stodjer AF Bostader
Akademiska Foreningens aktiviteter, och
fran 2014 har foretaget sponsrat Lunda-
karnevalen, en folkfest med nationellt
genomslag som ocksa ar en viktig kultur-
barare for Lunds studenter och starkt

bidragande till universitetets attraktivitet.

En nyhet ar att merparten av 6vriga medel
for sponsring fran 2021 samordnats i ett
gemensamt arligt stod om 50 000 kronor
till Akademiska Foreningens verksamhets-
och investeringsfond. Har kan studentlivets
foreningar soka bidrag, och Akademiska
Foreningen fattar beslut om hur pengarna
ska férdelas.




Ulrikedal fick basta
tankbara uteliv

| en tva ar lang satsning har AF Bostader renoverat och férnyat utemiljon pa Ulrikedal.
Forutom tekniskt underhall och forbattrat avfallssystem har satsningen inneburit att
studenterna har fatt trygga, belysta cykelparkeringar och harliga trivselytor dar gras
och ang samsas med grillplatser, boulebana, utegym och mycket mer.

Ulrikedal #r ett av AF Bostiiders storsta
och mest omtyckta bostadsomraden,
beliget mitt i Lunds centrala studentstrak,
granne till Studentlyckan, Gylleholm och
Parentesen. Omradet éir byggt 1964, ritat
av Hans Westman och vilként for sin
gréna och luftigt gestaltade utemiljo.

— Arkitektur och landskapsdesign har

stor paverkan pa var trivsel och hur vi mér,
siger Peter Molin, byggprojektledare p&
AF Bostider. Forr sigs kanske gdngar och
grismattor i forsta hand som nigonting
funktionellt. Nu planerar vi hellre med
social och miljomaissig hallbarhet i tanke,
s& att utemiljon tillfor ett mervérde till
bade hyresgiister och omvirld. Ulrikedal
har stora kulturella virden och vissa delar
har vi valt att bevara, till exempel de

stora triden och grispartier som anlagts

i nivder, men i 6vrigt har omradet fatt ett
rejilt lyft.

Efter en inledande forstudie 2018 genom-
fordes projektet i tvA etapper med start
2020. Strax efter nyar 2021 stod allting
klart. Arbetet har priiglats av ett dyna-
miskt arbetssitt dir idéer fr&n landskaps-
arkitekt och entreprendr har parats med
bovirdarnas erfarenheter och studenter-
nas énskemal.

— I v8ra kundundersokningar framgar

att studenterna girna vill ha egna,
numrerade cykelparkeringar, siger Peter
Molin. Sociala utrymmen stir ocks hogt
pa onskelistan, inte minst for de som bor
i ligenhet utan gemensamma ytor, och det
4r ndgot som vi girna bejakar. Hir mots
ménniskor frin hela virlden, och att det
upplevs enkelt att ldra kiinna varandra ar
inte bara en viktig del av studentlivet, det
ar ocks8 betydelsefullt for hur vi mar.

Den nya utemiljon 4r indelad i olika trivsel-
zoner. Hir finns bland annat grillplatser,
nyanlagda boulebanor, en beachvolleyplan
som rustats upp och fatt en ny liktare samt
solséingar — med USB-uttag. Studenterna
har ocksA fatt nya triid, buskar och rabatter,
tryggare belysning och s3 sjilvfallet de hogt
efterfrgade, personliga cykelparkeringarna
—en per boende, med bra ljus och med fast
monterade l&svajrar.

— De nya gronytorna bestar till stor del av
ang och vi viljer sjilva vilka delar vi vill
klippa ner till kort gris och vilka ytor vi
vill 13ta vixa till sig, sdger Peter Molin.
Vilda, oklippta partier bidrar till biologisk
mangfald och lockar till sig insekter och
faglar.

Under projektet har AF Bostider dven
genomfort underliggande markarbeten,
rustat upp dagvattenledningar och
brunnar, samt forbittrat avrinningssystem.
Parallellt har gamla skjul och forrad for
avfall ersatts av en stilren, underjordisk
avfallsstation (UWS) och en ny, smakfull
byggnad for grovavfall — Gréna rummet.

— P4 UWS-stationen #r alla behéllarna for
avfallssortering under marken, séiger Peter
Molin. Allt som syns ovan jord ér diskreta,
brevlideliknande inkast. Systemet ér rent
och snyggt och méjliggér en 6ppen och
luftig boendemiljo. UWS:erna téms med
hjilp av en tystgiende, eldriven kran,
direkt upp pA ett flak och sitts tillbaka
med detsamma. Det innebir firre tunga
transporter pa omradet, och mindre ned-
skripning. Dessutom bidrar UWS:erna till
att killsorteringen okar.

— Gréna rummet 4r namnet pd vara snyggt
designade stationer for grovavfall. Dar
finns #ven den populira dterbrukshyllan
dér studenterna kan ldmna hela och rena
saker, och ta ndgot anvindbart med sig
hem, séiger Peter Molin.
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Utegym och postboxar breddar serviceutbudet

AF Bostader soker standigt losningar for att
forbattra boendeupplevelsen och serviceut-
budet for hyresgasterna. Genom samarbeten
med olika partners kan foretaget finna bra
idéer till tjanster som passar studenterna

- en kundgrupp med delvis specifika forut-
sattningar och intressen. Som exempel har
de sin arbetsplats hemma, och ar sallan
bilburna.

Sedan nagot ar har Actic en omtyckt gymbox
pa Delphi - en fullutrustad utomhusarena

i mikroformat, dar all utrustning rymsien
specialdesignad fraktcontainer. Har kan
studenterna boka olika typer av traningspass
for kondition och styrka.

Sedan 2021 har tiotalet bostadsomraden fatt
paketboxar fran PostNord. Nu kan hyres-

gasterna ta emot paket och férsandelser
i anslutning till hemmet, dygnet runt och
utomhus utan trangsel. Boxarna éppnas
enkelt med hjalp av PostNords app i tele-
fonen. Systemet ar inte bara smidigt utan
minskar ocksa antalet transporter till och
fran bostadsomradet.




En sund hyresutveckling
tryggar framtida bostader

AF Bostaders hyressattning utgar fran en hyresmodell som baseras pa studenternas 6nskemal, och den
arliga hyresutvecklingen férhandlas med Hyresgastforeningen. Eftersom AF Bostader ar en stiftelse stannar
intdkterna oavkortat kvar i verksamheten dar de anvands till underhall och l&ngsiktiga investeringar.

AF Bostider erbjuder ett brett och varierat
utbud av studentbostider, frin korridorrum
i sldre fastigheter till modernt utformade
ldgenheter for 1-3 personer i nybyggda hus.
Genomgaende giller att bostiderna ska
vara prisviirda, erbjuda hog kvalitet och
vara anpassade for studenter.

— Hyrorna kan variera inom best&ndet,
beroende p& bostidernas &lder, storlek, lige
och utrustning, siger Claes Hjortronsteen,
uthyrningschef pA AF Bostéider. Vad den
enskilda bostaden kostar beror enkelt
forklarat pa tva saker: forst sjilva hyres-
sittningen som utgér frin v&r hyresmodell,
och sedan den &rliga hyresutvecklingen
som &r relaterad till inflation och ckade
omkostnader.

I Sverige tillimpas en méngd olika
hyresmodeller eftersom krav och viirde-
ringar skiljer sig &t mellan stéider, omr&den,
bostadstyper och kunder. Som exempel
virdesitter barnfamiljer och studenter helt
olika saker.

— Var hyresmodell #r utformad specifikt
for studentbostider i Lund och baserad p&
hur véra kunder virderar egenskaper i sitt
boende, siger Claes Hjortronsteen. Tack
vare olika undersokningar har vi en bra

bild av vad studenterna vill ha. Hogt p&
onskelistan st&r en frisch bostad, girna

ett bra kok och inte minst en hyra som
inkluderar &ven virme, el, vatten och
bredband. Det kan vara svArt att jimfora
vara hyror med andras eftersom olika
aktorer utgdr frin olika hyresmodeller. All-
inclusive-perspektivet dr ett bra exempel,
liksom att m&nga av véra bostider bara har
nio m&naders hyra. Den som vill jaimfora
oss med en privat aktor fir sannolikt ta
hinsyn till antalet m&nadshyror, och rikna
in kostnader for el och bredband.

Den &rliga hyresutvecklingen férhandlas
med Hyresgistforeningen. Vid fsrhandling-
en diskuteras vilka kommande satsningar
som Ar planerade och hur stora kostnads-
okningar som forvintas for till exempel el,
viirme, vatten och inkopta tjinster. Aven
fjolrets insatser f6ljs upp i relation till
foregdende forhandling.

— AF Bostiider och Hyresgistforeningen
har en m&ngérig samsyn gillande vilka
behov studenterna har, hur bostidderna
ska prissiittas och vilken &rlig intiikts-
okning som dr nédvindig, siger Claes
Hjortronsteen. Infér 2021 p&verkades
forhandlingarna av en stigande samhélls-
ekonomisk oro relaterad till pandemin,
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men 6ver tid konstaterades att oron
var obefogad och att en normal hyres-
utveckling var rimlig.

— Normalt stiger hyran med cirka tva
procent per &r, sdger Claes Hjortronsteen.
Om hyran i ett enskilt boende vid ndgot
tillfélle skulle foréindras mer &n s ér det
som regel i samband med en storre upp-
rustning som hojer bostadens standard.

I sddana fall l&ter vi inte prisférindringen
sl igenom forriin bostaden byter hyres-
gist. Ett vanligt missforstand r att hyres-
héjningar finansierar nyproduktion, men
s& dr det inte. Varje nytt byggprojekt ska
bira sig sjilv, med egen budget och egen
hyressittning.

— AF Bostader ér en stiftelse, och studen-
terna — som star for merparten av vira
intikter — har stort inflytande i verksam-
heten. Som exempel utser Akademiska
Foreningen bade styrelseledaméter och
studenternas bostadsombudsman. Hér
finns inga dgare som stiller krav p& ut-
delning eller ersittningar, eller paverkar
oss p& annat siitt. Hyrorna gar oavkortat
till underhall, l6pande utgifter och ett
dverskott som forsikrar att verksamheten
ar langsiktigt solid med utrymme for
investeringar, sdger Claes Hjortronsteen.

Bomben ar studenternas egen bostadsombudsman

AF Bostader ar en stiftelse med uppgift att
tillhandahalla bostader fér studenter vid
Lunds universitet. Verksamheten ar nara
knuten till studentlivet och studenterna har
stort inflytande. Akademiska Féreningen
utser saval styrelsen som studenternas egen
bostadsombudsman - Bomben.

Bomben utses en gang per ldsar och
arbetar heltid pa AF Bostader med ansvar
for studenternas inflytande i boendefragor.
Bomben ar del av foretagets ledning, sty-
relse och bostadsnamnd och har parallellt
en motsvarande roll i studentvarlden som
del av Akademiska Foreningens presidium
och styrelse, dar med uppgift att folja upp
och rapportera kring AF Bostaders arbete.

For hosten 2021 och varen 2022 har
uppgiften gatt till August Lindberg.
Studenterna kan vanda sig direkt till
August, via AF Bostaders webb, gallande
alla sorters boendefragor (som inte ar
direkta servicearenden), till exempel
forslag gallande boendemiljon eller
sociala frégor.




Ny stadsdel bygger kunskap
om hallbara studentbostader

Vid K&mnarsratten driver AF Bostader en av Sveriges storsta satsningar pa studentbostader.
Planerna omfattar sex nya kvarter, och foretaget befinner sig pa en malmedveten utvecklingsresa,
dér varje nybyggnation blir mer nyskapande och hallbar an den forra. Det senaste kvarteret ar det
i sarklass basta - och nasta ska bli annu battre.

AF Bostider inledde nybyggnationen
vid Kéamnarsritten 2017. Omrédet, som
tidigare bestod av fyrkléverhus frin
sextiotalet, férvandlas steg for steg till

en vilplanerad stadsdel dér héllbar stads-
byggnad och trivsamt studentliv str i
fokus. De nya kvarteren flitas ihop lings
ett sammanhéllande promenad- och
cykelstrdk med gronska, aktivitetsytor
och platser fér umginge.

— Hela satsningen priglas av ett samhills-
byggarperspektiv, dér vi frimjar en hall-
bar utveckling ur alla aspekter; sociala,
miljomissiga och ekonomiska, sdger Magnus
Cederberg, fastighetsutvecklingschef pd AF
Bostider. Tre kvarter ér firdigstillda, tv8 ar
paborjade, och nir det sjitte och sista star
klart om n&gra &r har vi férdubblat antalet
studentbostider ldngs Kdmnérsvigen,
halverat energiférbrukningen, minskat
klimatpéverkan kopplad till produktion
och transporter och skapat en l1angsiktigt
héllbar stadsdel dér studenter och Lunda-
bor kan g4 en bra framtid till motes.

Bostadsomridena har sina egna identiteter,
med egna malsittningar och 16sningar.
Samtidigt utgor de var for sig en mojlig-
het att prova idéer och skaffa erfarenheter

som blir till forbittringar i nista projekt.
For varje kvarter som byggs utvecklas och
finslipas allt ifrdn boendemiljs, energi-
l6sningar och klimatpéverkan till forvalt-
ning, killsortering, biologisk mangfald

— och byggmetoder. De senaste aren har
AF Bostider bland annat testat att bygga
enligt certifieringar som Miljobyggnad
och Svanen. Foretaget har ocksa satt upp
egna standarder och tagit fram lésningar
med olika typer av material och byggnads-
tekniker.

— Klimatp&verkan, upplevelser, hilsa,
mangfald och totalekonomi kan hela
tiden justeras och forbittras, siger Magnus
Cederberg. Dirfor sysslar vi inte med
serieproduktion, eller med att utveckla

en homogen idealmodell som vi repeterar
flera ar framét. I stéllet tar vi med oss vad
vi ldr oss och startar varje byggprojekt frin
noll. Utvecklingen g&r s4 fort att vi har
stora mojligheter att gora framsteg frin ett
bygge till ett annat. DA 4r det vart ansvar
att gora det.

Ett betydelsefullt kliv &r att AF Bostiider
sedan 2020 klimatberiknar all nybyggna-
tion, ndgot som #r lagstadgat fr&n 2022,
for att kartligga och minska nyproduk-
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tionens paverkan pa klimatet. Hittills har
foretaget klimatberiiknat det firdigstillda
Hippocampus och det p&giende Pireus.
Berikningarna har fokuserat p8 i forsta
hand stomme och fasader, eftersom dessa
orsakar de storsta utsldppen vid nybyggna-
tion, bland annat under tillverkning och
transport. Resultaten har kommit till stor
nytta i utformningen av Rhodos som blir
nista byggprojekt.

—Rhodos blir allt vi v&gat drémma om de
senaste &ren — en smakfull och trivsam
arkitektur, bra losningar for livet med
cykel, en gronskande utemiljo som frimjar
biologisk mangfald, ett orangeri uppvirmt
med spillvirme, och en energiférbrukning
s& 1ag som hilften av nybyggnadskraven.
Samtidigt har klimatberikningarna lett
till en genomtiinkt konstruktion dér ut-
slippen kopplade till produktionen stannar
pa under 200 kilo koldioxidekvivalenter
per kvadratmeter — en minskning med

25 % jamfort med genomsnittet p& Hippo-
campus och Pireus. Rhodos representerar
summan av véra erfarenheter och blir hall-
barhetsmissigt det bista vi nigonsin gjort.
Atminstone tills vi sitter spaden i jorden
nista ging, sdger Magnus Cederberg.

! A AN i [
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Nytt, snyggt och inbjudande pa servicecenter

AF Bostaders servicecenter ligger pa Sparta,
i direkt anslutning till foretagets huvud-
kontor. Hit vander sig studenterna med alla
tankbara fragor om sitt boende. Service-

center skoter dven rutiner for nycklar i
samband med flytt.

Nu har servicecenter fatt ett lyftiform av
fornyad inredning och ett helt nydesignat
entrépartiilinje med AF Bostaders dvriga

kommunikation. Den nya entrén gor det
enklare for studenterna att hitta ratt och
férbattrar servicen pé plats.

Plats for blanketter, nyckelskap och tvatt-
stugebokning har integrerats i miljon och
blivit mer tillgdngliga for att underlatta for
besékarna, och entrén har fatt en behaglig
bank for de som vantar. Allt i AF Bostaders
varma och glada fargsattning. Valkommen!




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 vér 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

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.
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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
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 overgripande
ansvaret for foretagets
héllbarhetsarbete och

kommunikation.



Finansiering

Finanspolicy Lanestruktur

AF Bostaders finanspolicy faststaller Den totala laneportféljen uppgick
ramarna for hur skuldférvaltningen 2021-12-31till 945 Mkr (820). Samtliga
skall ske och undervilka forutsattningar l&n har pantbrevsom sakerhet. Rante-
strategin kan omprovas. AF Bostaders kostnaderna uppgick till 14,2 Mkr (14,6)
kapitalbehov sakerstalls genom ett aktivt och den genomsnittliga rantenivan for
och professionellt uppléningsférfarande aret uppgartill 1,6 % (1,9).

ienlighet med finanspolicy. | enlighet

med policyn tillampas rantederivat for Vid arsskiftet hade AF Bostader forlangt
att anpassa rantebindningstiden och for rantebindningstiden genom ranteswapar
attforsdkra oss om enviss ranteniva. pa 610 Mkr (510). Portfdljen hade en genom-

snittlig rantesats pa 1,4 % (1,7) samt en
genomsnittlig kvarstdende rantebind-
ningstid om 4,3 ar (4,4).

Det arvar bedomning att réntorna for
2022 kommer att fortsattavara,

relativt sett, laga

Rantebindningstid Kanslighetsanalys

Léptid Effekt pa resultatet i Mkr

Inom 1 ar Okning avvakansgraden fér

bostader med 1 procentenhet

1-24r
Férandring avvarmepriset med 10 %

2-3ar
Forandring avrantelaget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

3-4ar

4-53r
Forandring avranteldget med
1 procentenhet, langsiktig effekt

5-68r
6-7ar
7-8ar
8-9ar
9-10&r
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Vildanden VELERLE Kamnarsratten
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IDEON

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.

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.

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.

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.

Kamnarsratten i nordostra Lund ar alskat
for utemiljon, aktivitetsmojligheterna

och omradets fina service. Har finns 120
korridorrum och hela 1 157 lagenheter i
varierande storlekar frén 1-4 rum. Alla
trivs i Lunds skénaste campusmiljo.
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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 4455 44911
Kamnarsratten 1968, 1994,2014,2019, 2021 1986-98, 2004 120 1157 1277 55 604 1653 57 257
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
Klosterdngen 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 3051 5953 197217 9726 206 943
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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.

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.

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.

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

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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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

&

EVALEIRE

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

AMANDA FORSLUND
Ledamot
StuderartillcivilingenjériLantmateri

med inriktning mot fastighetsekonomi.

AktiviAF Borgen.

JOHN GREN-VINGSTEDT

Ledamot

Verkstallande sekr. p& Terminsréknings-
féreningen. Studerar ekon.kand., Ekonomi-
hogskolan. Tidigare Bostadsombudsman.

JOHAN TOLLGERDT
Ledamot, juridisk sakkunnig
Advokatvid Lindahl Advokatbyra.

OLIVER SARNEHED
Ledamot

Verksamhetschef pd Akademiska
Foreningen.
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AUGUST LINDBERG
Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman

ALEXANDRA GADDNAS
Ledamot

Ordférande for Kuratorskollegiet samt
tidigare quratorvid Blekingska nationen.
Filosofie kandidatvid HT-fakulteten.

SUZANNE BOHME

Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pa AF Bostader.

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed foljande redovisning for
verksamhetsaret 2021.

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 har forenklat skrivningen forinternt bruk
enligt foljande. "Vidger och forvaltar prisvarda
och dndamalsenliga bostader at aktiva studenter
vid Lunds universitet”.

Akademiska Foreningens Overstyrelse

/AF Bostéders styrelse

Akademiska Foreningens Overstyrelse utser
huvuddelen avstyrelseniAF Bostader samtvaljer
en heltidsarvoderad bostadsombudsman, som ar
enfortroendevald student. Overstyrelsen bestar
avrepresentanter fran Akademiska Foreningens
huvudman, som ar nationer, karer och sarskilda
medlemmar.

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

Maria Sanderinnehade posten som bostads-
ombudsman fram till och med den 30 juni 2021
d& hon ersattes avAugust Lindberg.

Henrik Krantz harvarit, och arVD for
AF Bostader.

Under 2021 genomfordes en styrelse- och VD-
utvardering. Utvarderingen av VD syftar till att f&
fram styrelsens uppfattningavVD:s engagemang

och hurvalVD anses driva uppdraget utifran
styrelsens ambitioner och riktlinjer. Syftet med
utvardering av styrelsen ar att folja upp hur
styrelsen uppfattaratt styrelsearbetet forhaller
sigtill "best practice”. "Best practice” ar ett matt
pé hurvardeskapande och dndamalsenligt
styrelsearbetetar.

AF-familjen

AF Bostaderaren delavAF-familjen. Tillsam-
mans med AF och AF Borgen AB kan vierbjuda
Lunds studenter ett heltackande paket som inte
finns p& ndgon annan studieortiSverige. De akti-
viteter som bedrivs i AF:sregiochiAF-borgens
lokaler harstor betydelse for studentlivet och
darmed for trivseln under studietiden. Foren
studentfinns det manga olika aspekter pa valet
av utbildning och studieort. Sjalvklart betyder
utbildningen och universitetet valdigt mycket men
studentlivet pd orten och méjligheten att skaffa
bostad tillen rimlig kostnad har blivit allt vikti-
gare. Vifortsatter darforvartarbete for ett battre
studentlivi samarbete med nationerna och vara
vanneriAF-familjen. | bérjan avaret &g de flesta
aktiviteter nere men underhosten har student-
livet s& sakta bérjat komma i gang pa nytt.

Hindelser under aret

Efterfragan pa korridorrum har under 2021 varit
ganska stabil. Kétiden (&g i genomsnitt pa 11,8
méanader, vilket ska jamféras med 9,8 manader
foregaende ar. Kotiden for en studentlagenhet
l8g 2021 pa i genomsnitt 27,6 manader vilket
skalljamforas med 30,4 foregaende ar.

De studenter somvid antagningen har sin hem-
vist utanfor Skane kallar viinternt fér novischer.
Novischerna har forturtill lediga bostadervid
var- respektive hostterminsstart. | januari slappte
vi 250 bostader ochiseptember 704 bostader till
novischer, vilket ar ungefar samma antal som
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foregdende ar. Bostaderna harvarit fullt uthyrda
med undantag forvakanserisamband med stam-
renovering (Delphi), rivning (Notarien 6) och andra
underhallsatgarder. Omflyttningstakten var cirka
57 % vilket aterigen ar ndgot hégre an normaltvil-
ket troligen hangerihop med coronapandemin.

Aven 2021 hartill stor del praglats av corona-
pandemin. | takt med att vaccinationen komigéng
framatvaren lattade restriktionerna successivt
och studentlivet kunde forsiktigt oppnas upp.
Terminsstarteniseptember forlopte ndstan som
vanligt. I novemberfick vibekanta oss med en ny
mutation av coronaviruset, som doptes till Omik-
ron. Omikronvisades sigvara extremt smittsamt
och foljaktligen stangde Sverige nerislutetav
aret och médnga manniskor fick fira juliisolering.
Studenternailund kunde dock slutfora hostter-
minens studier under ndgorlunda kontrollerade
former.

Liktforegéende ar har studenterna under 2021
vistats hemmaisina lagenheteristor utstrack-
ning. Nationernas socialaverksamhet har be-
gransatsvilket medfort att studenterna haft fester
hemma i stallet, vilket orsakat stora kostnader
for utokad vaktarbevakning. Var efterfrégan pa
bostdder har dock varit stabil och till skillnad fran
manga avvara kollegor runtom i landet harviinte
haft ndgravakanser. Var storsta kommersiella
hyresgast, Actic, har haft lagre omsattning an
normalt vilket paverkat oss eftersom de betalar
hyrairelationtill sin omsattning.

Undervéaren har Raddningstjansten gjort tillsyn
ivéra fastigheter med korridorshoende. Overlag
var de nojda med var sakerhet och hurviférvaltar
vara fastigheter. Vifick dock forelaggande, dels
om att bygga ut utrymningslarmenide fastig-
heterdarde gemensamma korridorskoken inte
aregna brandceller, dels om att avskilja stad-
skrubbsutrymmen som liggerikorridorerna
s&attdessabliregnabrandceller. Atgérderna



innebar andring avforhallanden som gallt sedan
husen byggdes. Byggregler gallerinte retroaktivt
men Raddningstjansten stddjeristallet sina fore-
lagganden pa "Lagen om skydd mot olyckor” som
har ett storre tolkningsutrymme. Vi har anlitat
sakkunniga och konstaterat att kraven arskaliga.
Ombyggnadsatgardernainleddes under hgsten
och kommervaraavslutadeiborjan av2023.
Eventuella branderarndgot som vitar pa stort
allvar och enavde storsta riskernaivarverksam-
het. Vivalkomnardarforinspektioner av Radd-
ningstjansten, aven om atgardernaivissa fall kan
bli kostsamma.

En konsekvens avpandemin aratt studenter
liksom andra handlar pé nateti storre omfattning
antidigare. Foratt underlatta paketleveranser
harvidarforinlett ett samarbete med Postnord
sominnebar att hyresgasterna pa sexavvara
bostadsomraden kan hamta ut sina paket pa det
egnaomradet. Losningen aren ny typ av sjalv-
servicebox och AF Bostader arbland de forsta att
kunna erbjuda tjansten i bostadsmiljo.

| 6vrigt harvarverksamhet aven detta ar pa-
verkats pa en mangd olika satt. Tjanstemannen
harfortsatt attjobba hemmai stor utstrackning
ochvi harforséktisoleravara omradeskontor for
att minska smittspridning. | oktober kunde vi for
forsta gangen paettoch ett halvtarsamla hela
personalen foren personaldag. Kort darefter
slog Omikron tillochvifick darfor stalla in vart
sedvanliga julkaffe.

| september kunde nya hyresgasterflyttain
pé Hippocampus, som &r det senaste i raden av
fardigstallda projekt. Invigningen genomfordes
tillsammans med inbjudna gaster och det bjods
pé hogtidstal och lagenhetsvisning. Vart nasta
projektiordningen, Pireus, har under aret hunnit
komma ganska langt. Tyvarrkommer Pireus for-
senasnagot pd grund avatt en underentreprenor
tillvar totalentreprenor Wastbygg gick i konkurs
undersommaren. | och med konkursen uteblev

leveransen avde betongelement som huset skulle

byggas av. Konsekvensen blev att bygget stod
stillaunder ndgra ménader efter sommaren.
Wastbygg har hittat en ny leverantor och bygget
arsedan novemberifull gdng, men férseningen
kommer leda till att vi far skjuta ndgra manader
painflyttningenitva avbyggnaderna. Vibedémer
dock att tidsforskjutningen liggerinom den
“erforderliga forlangning” som entreprendren
under omstandigheterna har ratt till. Under
hosten harvifortsatt projekteringen avvart nasta
nybyggnadsprojekt som kommer kallas Rhodos.
Bland annat mot bakgrund av kraftigt kade
byggkostnader harvibeslutat oss for att soka
det statligainvesteringsstodet for Rhodos. Efter
regeringsbildningenidecember plockades
investeringsstodet bort eftersom oppositionens
budgetvann. Vihardock sckt stédetinom den
stipulerade tiden och hoppas att det finns medel
kvar narvart projekt blir fardigt.

Inomvar detaljplan pa Kdmnarsratten harvi
fardigstallt, eller paborjat, byggnationen av
samtliga fastigheter utom en. Det handlarom
Kamnarsratten 6 som fortfarande bestarav fyr-
klgverhus. Med malsattningen om en byggstart
varen 2023 behover kvarteret evakueras till
sommaren 2022 sa att husen kan rivas under
hosten 2022. Styrelsen fattade i juni beslut om
evakuering avfastigheten till den siste augusti
2022 infor kommande rivning och nyproduktion.
Vara évriga renoverings- och fornyelseprojekt
harunder 2021 fortgatt enligt plan. Vid slutet av
dret blevtill exempel den stora ombyggnaden av
Ulrikedals utemiljc klar. Stamrenoveringen pa
Delphi pagérochvihar nu tagit ossigenom fyra
etapperavtotalt 19.

Eftersom vi inte lyckades na en Gverens-
kommelse med Hyresgastforeningen om hyrorna
for 2021 valde vi att direktavisera hyrorna med en
hojning pa 2 % perden 1januari 2021. Den arliga
hojningen arviktig for oss och alla andra fastig-
hetsaktorer som drabbas av kostnadsckningar.
Viefterstravar enjamn hyresutveckling for att

==

kunna planeravarverksamhet samtidigt som
studenternaféren forutsdgbar hyresutveckling.
Sjalvklart ardirektaviseringen inte en langsiktig
l6sning ochvi har darfor lagt ner stortarbete pa
attundersoka vilka andra maéjligheter som finns
attjusterahyran. Redanimajkunde viemellertid
ateruppta forhandlingarna med Hyresgést-
foreningen och under hésten traffades en dver-
enskommelse som innebar attvarhojning for
2021 faststalldes i efterhand. Vid sammattillfalle
kom vi 6verens om en héjning pa 1,9 % for 2022.

AF Bostaders styrelse har nio ledamétervarav
tre arsarskilda studentledamoter. Under hosten
framkom att samtliga studentledamoterav olika
skalavbojde omval. Akademiska Foreningens
overstyrelse, somvaljervéra styrelseledamoter,
varalltsd tvungna att résta fram tre nya leda-
moter. Tack och lovfanns det goda kandidater och
i skrivande stund har styrelsen forstarkts med tre
nya ledamoter med kompetensinom olika omra-
den. Enlardom for styrelsen och valberedningen
blirattigodtid fora en diskussion med ledamaoter-
naom deras planersa att successionen kan ske
gradvis och styrelsen kan behélla sin kompetens.

Hallbarheten fortsatter att praglavarverksam-
hetochvart hallbarhetsarbete fortsatter med
oforminskad styrka. Den sociala hallbarheten
har fatt okat fokus under pandemin eftersom
problemen med psykisk ohalsa har ckat. Var
personal kommer ofta i kontakt med studenter
som mardaligt. Var uppgift rinte attvara kura-
torereller psykologer, men vivill ha beredskap
foratt kunna uppmarksamma psykisk ohalsa,
svara pa fragoroch hanvisa studenterna till ratt
personeroch institutioner for hjalp. Vihardarfor
under aret tagit fram ett antal filmer dar vi berattar
omvilka signaler som ar bra attvara uppmark-
sam pa ochvar studenter, och andrasom mar
daligt, kan soka hjalp.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgartill 26 485 tkr (35 924). Nettoomséttningen
okade med 1,8 % till 303 549 tkr. Den generella
hyreshojningen for bostader 2021 var 2,0 %.

AF Bostaders rantekostnader lag kvar pa en
relativt lag nivé. Underhéallskostnaderna &rnagot
lagre jamfort med foregaende arochienlighet
med var langsiktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
205550 tkr (196 618). Avinvesteringarna avsag
204 433tkr (194 792) byggnader och mark, medan
1118 tkr (1 826) avsdg maskiner ochinventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till 36 012 tkr (-6 814).
Kassaflode fran den lopande verksamheten
uppygick till 116 749 tkr (89 636).

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2021-12-31 till

100,3 % (78,7). AF Bostaders soliditet, inklusive
eget kapitaliobeskattade reserver, uppgick
till41,6 % (44,4).

Finansiering

AF Bostaders kapitalbehov sakerstalls genom ett
aktivt och professionellt uppléningsforfarande
enlighet med finanspolicy. I enlighet med finans-
policyn tillampas rantederivat forattanpassa
rantebindningstiden och foratt forsakra oss om
enviss ranteniva. Den totala l@neportféljen upp-
gick 2021-12-31till 945 Mkr (820). Samtliga lan
har pantbrevsom sakerhet. Rantekostnaderna
uppgick till 14,2 Mkr (14,6) och den genomsnitt-
liga rantenivan fér aret uppgartill 1,6 % (1,9). Vid
arsskiftet hade AF Bostader forlangt rantebind-
ningstiden genom ranteswapar pa 610 Mkr (510).
Portfoljen hade per 2021-12-31 en genomsnittlig
rantesats pa 1,4 % (1,7) samt en genomsnittlig
kvarstéende rantebindningstid om 4,3 ar (4,4).

Vasentligarisker och osdkerhetsfaktorer
De storsta riskerna forverksamheten bestari
forandringarav efterfrdgan, hojda energipriser
samt rantehojningar. En forandring avdessa
parametrar paverkar resultatetifoljande grad:
Okning avvakansgraden for bostader med
1 procentenhet - 3,0 Mkr
Forandringavvarmepriset med 10 % +/- 2,2 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 2,0 Mkr
Forandring avrantelaget med 1 procentenhet,
langsiktig effekt +/- 3,0 Mkr

Utsikter for 2022

Iborjanavnovembertraffade AF Bostaderen
overenskommelse som innebar att hyrorna
hojdes med 1,9 % fran och med den 1januari 2022.

Nasta ars och efterfoljande ars nyproduktion
kommer huvudsakligen genomforas pa
Kamnarsratten. Eftersom det snartinte finns
fler byggratter p& Kamnéarsréatten soker vinya
byggratteriLund men aveniMalmao. Detviktiga
foross arattvikan erbjuda bostadertillen rimlig
kostnad med ett bra ldge i forhallande till Lunds
universitet.

Vivill attvara kunder &ven fortsattningsvis ar
nojda med den service vierbjuder och kan rekom-
mendera sitt boende tillkommande hyresgaster.
Nytt for 2022 blir attvi gar dver till att mata kund-
ndjdhet kontinuerligt under aret. Den nya under-
sokningen, som kallas “Studbo live”, genomfors
varje manad och blirettviktigt verktyg for bade
ledning och styrelse. Vart malar att 6ka vart
index till SKI 82.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgar till 20 964 552 kronor.
Tillgrundfonden avsatts 2 534 000 kr.

Resterande 18 430552 kr balanserasinyrakning.

Flerarséversikt 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning (tkr) 303 549 298170 275104 252139 256375
Driftnetto (tkr)" 174810 169 960 154779 130318 131208

Resultat efter finansiella poster (tkr)

Balansomslutning (tkr)

26 485 35924 14 245 17574
1863534 1699638 1574228 1386818 12603%6

363715

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 99.2 99.3 99,7 99,4 99,7

Synlig soliditet (%) 41,6 44,4 46,1 51,6 55,4

Justerad soliditet (%)* 73,1 75,8 77,1 79,2 81,8
= 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 2021 2020
Nettoomsittning (not 2) 303549 298170
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader [not 5) -109 767 -101943
Underhallskostnader -29716 -37 251
Administration fastighet -7929 -7 538
Administration forvaltning -5123 -4531
Avskrivningar fastighetsférvaltning (not 6) -62 747 -59 652
Summa kostnader i forvaltningen -215282 -210916
Bruttoresultat 88267 87254
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) -10386 0
Ovriga administrationskostnader (not 8) -33967 -33 647
Avskrivningar, 8vrigt (not 9) -3053 -2959
Rorelseresultat 40860 50 648
Finansiella intakter (not 10) 26 30
Finansiella kostnader (not 11) -14.402 -14755
Finansnetto -14375 -14725
Resultat efter finansiella poster 26 485 35924
Bokslutsdispositioner (not 12) 89 -548
Skatt p& &rets resultat (not 13) -5610 -7 602
Arets resultat 20965 27774
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING (ot

tkr 2021 2020
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 26 485 35924
Avskrivningar av anlaggningstillgdngar 65801 62612
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster 10882 1534
Betald skatt -8572 -3072
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foréndringar av rorelsekapital 94595 96 998
Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar "7 80
Forandring av kortfristiga skulder 20983 -7 443
Kassaflode fran den lopande verksamheten 116 749 89635
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark -204 433 -194792
Investeringar i maskiner och inventarier -1118 -1826
Forsaljning avanlaggningstillgangar -187 168
Kassaflode fran investeringsverksamheten -205 737 -196 450
Finansieringsverksamheten

Forandring av l@ngfristiga skulder 125000 100000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 125000 100000
Arets kassaflode 36012 -6814
Likvida medel vid arets bérjan 48277 55091
Likvida medel vid rets slut 84289 48277

Tillgdngar - tkr 21-12-31 20-12-31 Eget kapital och skulder - tkr 21-12-31 20-12-31
Anliggningstillgdngar Eget kapital (not 19)
Grundfond 21390 20610
Materiella anldggningstillgdngar Balanserat resultat 724 384 697390
Byggnader och mark (not 14) 1668228 1465888 Arets resultat 20965 27774
Maskiner och inventarier (not 15) 6434 8418
Pagaende nyanlaggningar (not 16) 93460 164761 Summa eget kapital PR o8
Summa materiella anldggningstillgdngar 1768122 1639067 Obeskattade reserver (not 20 11217 11307
Finansiella anléggningstillgdngar (not 17) 40 40 Avsittningar
. Uppskjuten skatt (not 13) 45181 45254
Summa anldggningstillgangar 1768162 1639107
. Langfristiga skulder
Omsttningstillgangar Skulder till kreditinstitut (not 23) 945352 820352
Kortfristiga fordringar Summa langfristiga skulder 945352 820352
Hyres- och kundfordringar 472 425
Ovriga fordringar 5268 8315 Kortfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 18] 5343 BI[E Leverantdrsskulder 45464 31112
Skatteskulder 2936 5825
Summa kortfristiga fordringar 11083 12254 Guriga skulder 1266 1183
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 22) 45381 38831
Kassa och bank (not 21) 84289 48277
Summa kortfristiga skulder 95046 76 951
Summa omsittningstillgdngar 95372 60531
R Summa eget kapital och skulder 1863534 1699638
Summattillgangar 1863534 1699638
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Not T 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 953 bostader (5 992). Fastighetsbestandet omfattade

29 juridiska fastigheter (28). Alla fastigheter som innehades per sista december
2021 varderades. Varderingen harisin helhet utforts avAF Bostader.

AF Bostaderverkar for studenterna och deras boendemiljo i Lund. Det finnsinget
vinstsyfte utdver att bibehalla en stark finansiell stallning p& kort och lang sikt. Det
arenhogefterfrdgan pé studentbostaderiLund och AF Bostdder haringavakanser.
Kotiden forett korridorrum ar cirka 12 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 1668 Mkr(1466). 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 414 Mkr (4 237). Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick
till3331 Mkr (3352 vid &rsskiftet vilket motsvarar 79 % (79) avdet bedémda mark-
nadsvéardet. Vid jdmforelse mellan marknadsvérde och taxeringsvarde fér 2021 har
nyproduktion somtogsibruk under2021 exkluderats eftersom denna fastighetinte
hade faststallda taxeringsvarden.

Komponentavskrivning

AF Bostader inneharanldggningstillgéngariform avfastigheter (sk forvaltnings-
fastigheter) avvasentligavarden, mark och pdgdende nyanlaggningar samt
maskinerochinventarier. Komponentavskrivning innebar att det redovisade
vardet forvarje byggnad delas upp i huvudbestandsdelar (komponenter).
Avskrivningar redovisas utifran avskrivningsbart belopp och nyttjandeperiod
beddms férvarje komponent.

Vihardefinierat, identifierat och varderatvasentliga komponenter kopplat
till fastigheterna och gjort en beddmning av nyttjandeperiod for respektive
komponentgrupp enligt féljande:

Komponenter Nyttjandeperiod

Mark -
Markanlaggning 204r
Byggnads- och markinventerier 5-10&r
Stomme 50-100 &r
Tak 20-40 &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
l6pande hantera med hjalp avranteswapar. En ranteswap drettavtalmellan tva
parterom byte avrantebetalningar frén fasttill rérlig réntesats ochvice versa.
Tilldten loptid féren ranteswap enligt finanspolicy &r 1-12 &r. Ranteriskexponering
hanterassom en helhet, ien portfélj bestdende av krediter, rdnteswapar och 6vriga
ranteriskexponeringar. Hur denna hantering skots ochvilka regler, ramaroch
nyckeltalsom galler, styrsisin helhetavfinanspolicyn. Att detta policydokument
foljs och att relevanta nyckeltal tas fram, kontrollerasien manatlig rapportering.

Rénterisken hanteras l6pande och med hjalp avrantebindningen som skallvara ett
flexibelt nyckeltal, dar denkortaste, respektive 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 detinnebdra ett mindre antal
nyaeller stingda ranteswapar perar. Detta speciellt om swapportféljens riskprofil
behover forandras, eller om férutsattningarna pa kapitalmarknaden férandras
radikaltunderen kortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva hanteringen avrante-
riskernakandarmed fortida avslut avranteswapavtal forekommavilket aren
naturligdelihanteringen.

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 forattforandrarantebindningenidefensivt syfte. Rantekostnadssimuleringar
Gver minstinnevarande och nastkommande verksamhetsargenomfors medjamna
mellanrum foratt kontrollera attvalda strategier och ranteriskskydd uppfyller
uppsatta ranteriskmal.

Perbalansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 610 Mkr férdelat pa 10 kontrakt
samtenforwardswap p& 100 Mkr med start 2022-12-21. Laneportféljen uppgick till
945Mkr. Kvarvarande rantebindningstid var 4,3 &r. Ranteswaparna har ett marknads-
varde perbalansdagen uppgéendetill -6,8 Mkr. Vardeférandring for swaparnavid en
ranteuppgang med 1% ar 35,8 Mkr.

Operationellleasing

Leasingavtal dadr AF Bostdder ar leasetagare

AF Bostader hyren kontorslokal och ettantal mindre lokaleriLund. Avtalet for
kontorslokalen forfallerom 3 ar. Avtalen fér évriga lokaler férfallerinom 1-34ar.

| 6vrigt finns det ett antal operationella leasingavtal av ringa omfattning vilka avser

kontorsutrustning. Betalningar kostnadsforsiresultatrakningen éver hyresperioden.

I bokslutet 2021 redovisas en kostnad pa 3 241 tkr avseende operationell leasing.

tkr 2021 2020
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 3606 3465
1-5ar 4232 5606
>53r 0 0
Summa 7838 9071

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 2021 2020
Hyresintakter

Bostader 295295 289 583
Lokaler 6412 6781
Parkering S5 2974

Ovriga forvaltningsintékter

Leasingavtaldar AF Bostader ar leasegivare Skade- och stadersattningar 873 740
AF Bostader hyrut sina forvaltningsfastigheterenligt operationella leasingavtal. Ovriga intakter 122 238

De framtida leasingbetalningarna avseende kommersiella hyresavtal arsom féljer:
Bruttoomsattning 306 297 300317

tkr 2021 2020
Inom ett ar 6587 5259 Outhyrt bostader -31 -107
1.58r 17 642 17 049 Avstallda for renovering -2366 -2039
S5 3500 7000 Hyresreduktioner -351 0
Summa 27729 29308 Summa 303549 298170

Bostadshyresavtalloper normalt med en uppsagningstid for hyresgasten
om 1 manad forkorridorrum och 2 manader for lagenheter. Normalt tecknas
kommersiella hyreskontrakt pd 33r. Variabla avgifter bedoms vara ovasentliga.

Bostadshyresavtal omfattas ejiuppstallningen ovan.

Not 3 Personaloch loner

Medelantalet anstéllda 2021 2020
Kvinnor 25 (43 %) 26 (44 %)
Man 33 (57 %) 33(56 %)
Summa 58 59

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Léner och andra ersattningar till VD 1513 1435
Loner och andra ersattningar till styrelse 226 225
Léner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 27 434 26218
Pensionskostnader [varav VD 549 (548)) 4252 3419
Ovriga sociala kostnader 8745 8351
Summa 42170 39 648




Not4 Avgangsvederlag

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

Not 5 Driftskostnader

tkr 2021 2020
Varme 22279 20598
El 12471 11980
Vatten 8440 8506
Sophantering 4607 4249
Bredband och TV 2656 2589
Skotsel 33674 29284
Reparationer 10322 9771
Servicecenter 5346 4929
Forsakringar 1463 1390
Fastighetsskatt och -avgift 7231 6571
Ovriga driftskostnader 1279 2076
Summa 109767 101943

Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning

tkr 2021 2020
Byggnader 51963 49 408
Fastighetsinventarier 2320 2150
Markanlaggningar 7504 7135
Uppskrivning 960 960
Summa 62747 59 652

Not 7 Ovriga rérelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelsekostnader &r 2021 avser utrangering del av fastigheten
Notarien 1 pé grund avrivning.
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Not8 Ovriga administrationskostnader

tkr 2021 2020
Foretagsgemensamma kostnader 7473 9083
IT 9425 9429
Ekonomi/HR 13266 12221
Uthyrning 1864 1302
Extern kommunikation 1938 1612
Summa 33967 33647

Arvodet till revisorn, EY, uppgartill 220 tkr (220). D&rtill har revisionsbyran
sdltkonsulttjanster fér 0 tkr(22).

Not 9 Avskrivningar, ovrigt

tkr 2021 2020
Maskiner och inventarier 3053 2959
Summa 3053 2959

Not 10 Finansiella intakter

Ranteintakter 26 30

Summa 26 30

Not 11 Finansiella kostnader

tkr 2021 2020
Rantekostnader 14234 14583
Ovriga finansiella kostnader 168 172
Summa 14 402 14755

Not 12 Bokslutsdispositioner

tkr 2021 2020
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 89 -548
Summa 89 -548

Not 13 Skatt

tkr 2021 2020
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt avseende:

Not 15 Maskiner och inventarier

Skattemé&ssiga 6veravskrivningar pa byggnader -97 1965
Uppskrivningar av byggnader 24 24
Aktuell skatt 5683 5613
Redovisad skattekostnad 5610 7602
tkr 21-12-31 20-12-31

Avsittningar
Uppskjutna skatteskulder
Skatteméassiga dveravskrivningar pa byggnader 44979 45076

Uppskjutna skattefordringar
Uppskrivningar av byggnader 202 179

Uppskjuten skatteskuld, netto 45181 45254

Uppskjuten skatt har beraknats med 20,6 % pa temporara skillnaderavseende
fastigheterna samt pd skatteméssiga underskott.

Not 14 Byggnader och mark

tkr 21-12-31 20-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 46702 47818
Arets investeringar / omklassificeringar 1118 1826
Anskaffningsvarde pa férsaljningar / utrangeringar -321 -2942
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 47 499 46702
Ing&ende avskrivningar -38284 -38196
Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 273 2871
Arets avskrivningar -3053 -2959
Utgdende ackumulerade avskrivningar -41064 -38284
Utgdende planenligt restvirde 6434 8418
o o e .
Not 16 Pagaende nyanlaggningar
tkr 21-12-31 20-12-31
Ingdende balans 164761 51083
Arets anskaffningar 201498 193518
Omklassificering / aktivering -272799 -79 840
Utgéende balans 93460 164761

Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar

tkr 21-12-31 20-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 2107 234 2029304
Arets investeringar/ omklassificeringar 275734 81115
Anskaffningsvarde pa férséaljningar / utrangeringar -22336 -3185
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 2360631 2107 234
Ing&ende avskrivningar -649 025 -591886
Ack avskrivningar pé forsaljningar / utrangeringar 11689 1553
Arets avskrivningar -61787 -58 692
Utgdende ackumulerade avskrivningar -699123 -649 025
Ingdende uppskrivningar 7680 8640
Arets avskrivning pé uppskrivet belopp -960 -960
Utgéende ackumulerade uppskrivningar netto 6720 7680
Utgdende planenligt restvirde 1668228 1465888

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgartill 3331410 tkr (3352 010),
varav byggnader 2 153 979 tkr (2 161 979).

Ovriga
tkr andelar Totalt
Ingdende anskaffningsvarde 40 40
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40
Not 18 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter
tkr 21-12-31 20-12-31
Forutbetalda forsakringar 1231 141
Upplupen parkeringsintakt 507 219
Forutbetald hyra 868 829
Férutbetald bredband och TV 792 759
Ovrigt 1945 1565
Summa 5343 3513




Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat

tkr Grundfond resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingang 20610 697390 27774
Disposition under 2021 780 26994 -27774
Arets resultat 20965
Utgdende balans 21390 724384 20 965

Enligt stadgarna skalltillgrundfonden arligen avsattas uppkommande
GverskottavAF Bostadders verksamhet, intilldess densamma uppgar till
enprocentav fastigheternas ackumulerade anskaffningsvarde.

Not 20 Obeskattade reserver

tkr 21-12-31 20-12-31
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 11217 11307
Summa 11217 11307
Uppskjuten skatt hanforbartill obeskattade reserver, 20,6 % 2311 2329

Not 21 Checkrakningskredit

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

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 21-12-31 20-12-31
Férutbetalda hyror 27031 25156
Upplupna rantekostnader 984 787
Loner och l6nerelaterade kostnader 5066 5059
Upplupna varmekostnader 3457 3102
Upplupna elkostnader 1267 1193
Ovrigt 7576 3534
Summa 45381 38831
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Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 21-12-31 20-12-31
Skuld till kreditinstitut 945352 820352
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 195000 135000
Mellan ett till fem ar 750352 685352
Senare an fem &r 0 0

Stallda sékerheter, inklusive for checkrakningskredit:
Fastighetsinteckningar 1024992 880356

Ovanstdende skulder drfordelade pd ettantal olika lan och kreditgivare. Samtliga

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

Not 24 Eventualforpliktelser

tkr 21-12-31 20-12-31
Garantiférbindelse Fastigo 583 547
Summa 535 547

Revisionsberattelse

TillstyrelseniStiftelsen AF Bostader, Org.nr 845000-6435

Rapportomarsredovisningen

Uttalanden

Viharutfértenrevision avarsredovisningen fér
Stiftelsen AF Bostdder forar2021.

Enligtv&r uppfattning har rsredovisningen upp-
rattatsienlighet med arsredovisningslagen och ger
eniallavasentligaavseenden rattvisande bild av
stiftelsens finansiella stallning perden 31 december
2021 ochavdessfinansiellaforaretenligtdrsredo-
visningslagen. Forvaltningsberattelsenarférenlig
med arsredovisningens évriga 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
tillréckliga och &ndamélsenliga som grund forvéra
uttalanden.

Styrelsensansvar

Det &rstyrelsen som haransvaret foratt drsredovis-
ningen upprattas och attden ger enrattvisande bild
enligtdrsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven
fordeninterna kontroll som de bedémer ar nddvandig
forattupprattaen arsredovisning sominte innehaller
nagravisentliga felaktigheter, vare sig dessaberor pa
oegentlighetereller pé fel.

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

Revisornsansvar
V&ramalarattuppndenrimliggradavsikerhetom
attarsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-
lighetereller pafel, ochattld&mnaen revisionsberattelse
sominnehallervéra uttalanden. Rimlig sakerhetaren
héggrad avsakerhet, menaringen garantifératten
revision som utfors enligt ISAoch god revisionssed i
Sverige alltid kommeratt upptécka envasentlig felak-
tighetom en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta
pagrund avoegentligheterellerfelochansesvara
vasentligaom de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i 8rsredovisningen.

SomdelavenrevisionenligtISAanvéndervi
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 ut-
tala oss om effektiviteteniden interna kontrollen.

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

e drarvienslutsats om ldmpligheteniatt styrelsenan-
vanderantagandetom fortsatt drift vid upprattandet
avarsredovisningen. Vidrar ocks8 en slutsats, med
grundideinhdamtade revisionsbevisen, omdetfinns
nagonvasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
héndelsereller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om stiftelsens férméaga att fortsatta
verksamheten. Omyvidrarslutsatsen att det finns
envasentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsbe-
rattelsen fastauppmarksamheten pd upplysningarna
iarsredovisningen om denvasentliga osékerhets-
faktorneller,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, dar-
ibland upplysningarna, och om arsredovisningen
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 ar2021.
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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 hari
ovrigt fullgjortvartyrkesetiskaansvarenligt dessa
krav.Vianserattde revisionsbevis viharinhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund férvart
uttalande.

Styrelsensansvar
Detarstyrelsen som haransvaret fér forvaltningen
enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisornsansvar

Vart mal betriffande revisionen avfdrvaltningen, och

darmedvart uttalande, arattinhamta revisionsbevis for

attmed enrimliggrad avsakerhet kunnabeddomaom
nagon styrelseledamotindgotvasentligtavseende:

« 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 sakerhetarenhoggrad avsdkerhet, men
ingen garantiforatten revision som utfors enligt god
revisionssediSverige alltid kommer att upptacka
atgardereller fsrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot stiftelsen.
Somendelavenrevision enligt god revisionssed i
Sverige anvandervi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar
sigframst pd revisionen avréakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utfors baseras
pavar professionella bedomning med utgdngspunkt
irisk ochvasentlighet. Detinnebar attvifokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och for-
hallanden som arvésentliga forverksamheten och dar
avstegoch 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse
for stiftelsens situation. Vigarigenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andraférhallanden som &rrelevanta férvart uttalande.

Lund den 24 mars 2022

Fredrik Borg
Auktoriserad revisor

Jasmine Kitzing
Sakrevisor



Femarsoversikt
Resultat

Femarsoversikt
Nyckeltal

Bokfért varde/m?
Underh3llskostnad/m?
Likviditet

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

2021

7 244 kr

144 kr

100,3%

41,6 %
1.2
2,4 %
3,5%
7.1 %
8,7%
13,2 %
1,6 %
28,9 %
57 %
58

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% 2,1% 28% 36,5%
4,8% 2,0% 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 % 2.2% 3.5% 3.4 %
30,1 % 28,4 % 39.3% 37.9 %
55% 57 % 55 % 55%
59 58 59 61

tkr 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 303549 298170 275104 252139 256375
Driftskostnader -109 767 -101 943 -96 440 -95559 -94.337
Underhall -29716 -37 251 -33643 -35983 -40053
Administration fastighet -7929 -7538 -7307 -8367 -8342
Administration férvaltning -5123 -4531 -4 405 -3470 -3719
Avskrivningar fastighetsforvaltning -62 747 -59 652 -48522 -38 240 -36 866
Bruttoresultat 88267 87254 84787 70520 73059
Ovriga rorelseintakter och -kostnader -10386 0 -20355 0 342709
Ovriga administrationskostnader -33967 -33 647 -32917 -32939 -32157
Avskrivningar, évrigt -3053 -2 959 -2670 -2986 -3070
Rorelseresultat 40860 50 648 28 845 34595 380541
Finansnetto -14375 -14725 -14601 -17022 -16826
Resultat efter finansiella poster 26 485 35924 14 245 17574 363715
Bokslutsdispositioner 89 -548 -2605 696 1112
Skatt pa arets resultat -5610 -7602 -2807 -1038 -3409
Aretsresultat 20965 27774 8833 17231 361418
Balans

2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Anlaggningstillgangar 1768162 1639107 1506803 1362629 953478
Omsattningstillgangar 95372 60531 67425 24189 306918
Summa tillgdngar 1863534 1699638 1574228 1386818 1260396
Eget kapital 766738 745774 718000 709 167 691936
Obeskattade reserver 11217 11307 10759 8154 8849
Avsattningar (uppskjuten skatt) 45181 45254 43266 45367 44329
Langfristiga skulder 945352 820352 720352 535062 431043
Kortfristiga skulder 95046 76951 81852 89069 84239
Summa eget kapital och skulder 1863534 1699638 1574228 1386818 1260396
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Kostnadsfdordelning 2021

Underhall 11 %

Ovrigt 3%
Finansiella kostnader 5 % \

Avskrivningar 25 %
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Mediakostnader 18 %

Bredband och TV 1 %

Fastighetsskatt och -avgift 3 %

Administration 18 %
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Skuldsattningsgrad

Genomsnittlig ranteniva (%)
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Skotsel och reparationer 16 %
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Bokférda varden och taxeringsvarden (tkr)

Bokfordavarden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark

Studentlyckan 69351 17748 51603 97000 67000 164000
Ulrikedal 97213 61551 35662 211579 152523 364102
Parentesen 37529 22000 15529 65000 51000 116 000
Gylleholm 29052 5505 23547 13600 7400 21000
Vildanden 154 984 82269 72715 202000 142723 344723
Magasinet 133026 48 581 84 445 110800 66752 177 552
Kamnarsratten 715742 132673 583069 545 600 297004 842 604
Tomegapsgarden 22143 8226 13917 20400 15400 35800
Sparta 61447 42551 18896 126 000 89000 215000
Delphi 295914 136 644 159 270 369000 197570 566570
Klosterdangen 51611 9236 42375 40000 13400 53400
Dammhagen 101708 16169 85539 72000 26000 98000
Vegalyckan 83 441 12152 71289 64000 23600 87600
Marathon 254783 14476 240307 169 000 76 059 245059

Summa 2107 944 609781 1498163 2105979 1225431 3331410

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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