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Sveriges basta studentbostader.
Om vi far bestamma.

Var vision &r 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 vag ut i livet.

Var uppgift ar att erbjuda dem bra, prisvarda och langsiktigt hallbara
bostadder i en miljo dar de kan ma bra och kdnna 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.

2022 i korthet

Ny hyra i linje med tidigare ar
Trots kraftigt okade kostnader har AF Bostader med hjalp av omprioriteringar kunnat
se till att hyrorna hojs med endast 2 % fran den 1 januari 2023 (1.9 % 2022).

Rivning av fyrkloverhus inleder en ny epok
AF Bostader har i etapper rivit fyrkloverhusen pa Kamnarsratten for att bygga totalt
1 500 nya studentbostader. Rivningen &r nu klar, och en byggstart aterstar.

Sveriges cykelvanligaste arbetsplats
AF Bostader har utsetts till Sveriges cykelvanligaste arbetsplats i kategorin
mellanstora foretag, i Cykelframjandets tavling.

Lyckad energisparkampanj - studenterna sankte sin forbrukning
Under en riktad energisparkampanj sankte hyresgasterna sin elforbrukning fran
oktober till december med 5.9 % jamfort med foregdende ar.

Battre dialog med ny kundenkat
Fran 2022 méts kundndjdheten Gpande i stéllet for en gang per ar, vilket mojliggor
snabbare dtgarder och battre dialog.

Fortsatta satsningar pa friskvard for hdlsa och gemenskap
Under 2022 har AF Bostader bjudit in studenterna till bland annat Marathon marathon
samt seriespel i olika sporter i samarbete med LUGI Motion.

Halften av stambytena pa Delphi klara
Mellan 2020-2026 ska AF Bostader renovera 850 badrum inklusive stambyte pad
Delphi. Helt enligt plan har projektet natt halvvags.

Fler bostader till novischer
Under 2022 fordelades totalt 1151 bostader till nyantagna med hemort utanfor
Skane i AF Bostaders novischlotteri, 197 fler &n foregdende ar.

Arets Lundakarneval en sedvanlig succé!
AF Bostdder har en aterhallsam sponsringspolicy men ser stort varde i att stodja
Lunds studentliv och bidrog 2022 bland annat till Sveriges basta karneval.
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Studentbostader

som gjorda for en

battre framtid

Fjolaret bjod pa dunkla skyar i form av Rysslands invasion i Ukraina, stigande inflation, hdgre

kostnader for rantor, material och energi samt inledningen pa en lagkonjunktur. Under saval goda som svara
ar ar det var uppgift att erbjuda trygga, trivsamma och prisvarda hem &t Lunds studenter. Det klarar vi genom
varsamt finansierade satsningar pa langsiktigt hallbara studentbost&der, noga utformade for en béattre framtid.

En langsiktig samhallsbyggare

AF Bostider har till uppgift att erbjuda
bra och prisvirda bostider &t aktiva
Lundastudenter. Vi driver verksamheten
utifrn ett samhillsbyggarperspektiv
dir vi utvecklar studentbostider som

ar trivsamma, langsiktigt hallbara och
som bidrar till Lunds attraktivitet som
universitetsstad.

Vira bostider ska finnas pa bra ligen
nira studentlivet. De ska vara rena,
snygga och trygga att komma hem till,
och vara utformade s8 att de tal att

3 000 studenter flyttar in och ut varje
ar. Dartill ska vi forverkliga visioner for
alla aspekter av héllbarhet, fran klimat-
berikningar, energieffektivisering och

sunda material till fysisk och psykisk
hilsa.

Att klara allt detta till en prislapp som
matchar studenternas planbocker stiller
krav pd att vi ér solida och har god
beredskap for plotsliga forindringar i

vér omvirld. Darfor priglas hela var
verksamhet av en forsiktighetsprincip
med bland annat 13g belaning och
prissikrade avtal fér rdntor och energi.
Vi har ocksi ett ambitiost program

for 1opande fastighetsunderh@ll for att
uppritthalla god standard och funktio-
nalitet, och minimera risken for kost-
samma overraskningar. Likasd arbetar
vi malinriktat med energieffektivisering
och fortlopande modernisering av véra
viirme- och ventilationssystem, med
stora besparingar som foljd.

Studentvanliga hyror

Det dr v&r ambition att studenterna

ska ha en s jamn hyresutveckling

som mdjligt. Trots att vi drabbats av
kostnader som inte ldngre stér i rela-
tion till vara intikter, har vi kunnat se
till att hyresgisterna dven 2023 fir en
hyresavi i linje med tidigare &r, med en
hojning om endast 2 %. For att undvika
en storre hojning, har vi genomfért om-
prioriteringar i verksamheten och sinkt

ambitionsnivan for 2023, bland annat
genom en dversyn av kostnaderna for
skotsel av gemensamma utrymmen och
utemiljo, samt en tidsbegrinsad ned-
dragning av underh&ll. Om dagens héga
inflation fortsitter finns det risk for
hogre hyreshéjningar framéver.

Fortsatt expansion

Véra 6vergripande malsittningar ir
oférindrade. Vi ska fortsitta var strdvan
att erbjuda Sveriges bista studentbosti-
der, genomféra planerade renoveringar
av vért dldre bestdnd och fullfslja vara
planer f6r nybyggnation. P4 Kémnirs-
ritten driver vi en av Sveriges storsta
satsningar pd l1&ngsiktigt héllbara stu-
dentbostider. Aldre kvarter med fyrkls-
verhus, som blivit alltfér dyra att driva
béde sett till forvaltningskostnader och
energiforbrukning, ersitts av en modern
och langsiktigt hallbar campusmiljo
med 1 500 nya studentbostiider, dubbelt
s& manga som tidigare, med halverad
energiférbrukning. Rivning och byggna-

tion har pagtt i etapper sedan 2016 och
nu stir Bokompakt, Proto, Sagoeken
och Hippocampus klara, Pireus nirmar
sig invigning, Rhodos ér pabdrjat och
2023 startar vi bygget av Troja pa
omradets sista tomt.

Rivning i samband med nybyggnation
innebir stora direktavskrivningar och
perioder med minskade hyresintikter.
Dirfor har etapperna till 6verviigande
del planerats och genomforts under
gynnsamma ar. Under samma period
har vi ocks8 avyttrat ett antal fastig-
heter med stora renoveringsbehov.
Sammantaget har dtgirderna inneburit
minskad bel&ning, reducerade under-
hallskostnader och stiirke soliditet. Ett
projekt av motsvarande omfattning hade
varit svart att lansera idag. Tack vare god
timing har vi sedan 2012 kunnat bygga
totalt 1 200 nya ligenheter med plats for
citka 1 600 studenter, med bibeh&llen
stabil ekonomi och fortsatt utrymme for
pigiende och kommande satsningar.

Kommunal konkurrens

Marknaden for studentbostéider ser

allt ljusare ut i Lund. Dérfor ér det oro-
ande, av tv4 skil, att stadens politiker
motionerar om att Lunds kommunala
bostadsbolag, LKF, ska bygga student-
bostider.

For det forsta anviinds en bostadsbrist
som inte finns som argument f6r bygg-
nationen. Fakta ér att nya studenter
som éir beredda att ta forsta bista lediga
bostad kan fi ett korridorrum i princip
redan vid inskrivningen. De flesta nya

studenter som soker bostad hos oss kan
flytta in inom nigra manader efter
terminsstart. Var ko ér forvisso lang,
men i den stdr m&nga éldre studenter
som redan har bostad men av olika skl
vill byta till ndgot annat. Debattorer
anfor girna att det ocksa finns ett
behov av billiga studentbostider. Detta
stimmer givetvis, men nyproducerade
lagenheter, oavsett vem som bygger
dem, kan aldrig bli billiga jaimfért men
det #ldre bestndet.

For det andra ér det sedan urminnes
tider tradition i Lund att AF Bostider,
studenternas eget bostadsféretag, och
studentnationerna dr de huvudsakliga
aktorerna pa studentbostadsmarknaden,
medan kommunen prioriterar vanliga
hyresligenheter. I dagsliget har AF
Bostider och nationerna cirka 8 000
studentbostiider tillsammans. Om vi ska
konkurrera med kommunens bostads-
bolag kan det innebira att vi far stora
vakanser och inte lingre vigar fatta
beslut om byggprojekt. For nirvarande
utreds drendet av tekniska nimnden
och byggnadsndmnden. Parallellt driver
vi ett intensivt arbete med att kontakta
och informera alla berérda parter om
hur marknaden i Lund fungerar.

Energi i fokus

Under 2022 drabbades Sverige av
kraftigt stigande elpriser och risk for
elbrist, och det blev extra viktigt att
hjilpas &t att spara el av ekonomiska
och solidariska skil. Under hosten
lanserade vi en kampanj fér att upp-
muntra studenterna att hushlla med

elen under parollen ”You have the
power to save”. Kampanjen tipsade
bland annat om att byta till LED-
lampor, stinga av utrustning som inte
anvinds, koka vatten med vattenkokare
och alltid fylla tvittmaskinen. Fran
oktober till december 2022 sinkte
hyresgisterna sin elférbrukning med
5,9 % jimfort med foregdende &r. Aven
om vi vet sedan tidigare att studenterna
4r motiverade och engagerade nir det
kommer till hallbarhet, var resultatet
glidjande. Inte minst kan liknande
gemensamma sparitgirder utgora en
viktig bestdndsdel i en framtida jimn
och 13g hyresutveckling.

Jag vill passa pa att tacka alla vira
kunder, mina medarbetare och vir
styrelse for ett inspirerande 2022. Trots
drets stora utmaningar har vi gemen-
samt tagit flera stora och viktiga steg

i AF Bostiders utveckling, och jag

ser fram emot att f4 fortsitta utforma
framtidens studentbostider tillsammans
med er. Mest glidjande under 4ret var
de dunkla skyarnas motsats, nimligen
Lundakarnevalens terkomst. Gemen-
skapen i Lunds studentliv &r unik, och
det ér tack vare alla er kreativa och
fantastiska studenter som Lund 4r och
forblir Sveriges bista studentstad.

L

Henrik Kranty
VD, AF Bostdder



Folj var policy: Ga pa karneval!

Som studenternas eget bostadsforetag har AF Bostader ett stort ansvar att forvalta sina medel med forsiktighet.
Foretaget ar generellt dterhallsamt med sponsring, men ser ett stort varde i att stodja studentlivets aktiviteter och inte
minst Lundakarnevalen. Gemenskapen i Lunds studentliv ar unik i Sverige, och satsningarna bidrar till att starka Lund

som universitetsstad.

AF Bostidder har en 1&ng tradition av
att stodja olika hiandelser och verksam-
heter som ir betydelsefulla for Lunds
studenter. Som exempel bidrar foretaget
arligen till Akademiska Foreningens
verksamhets- och investeringsfond,
dir studentlivets foreningar kan soka
medel. Akademiska Féreningen fattar
beslut om hur pengarna ska fordelas.
Sedan 2014 sponsrar AF Bostider dven
Lundakarnevalen, sannolikt det roli-
gaste som finns i svenskt studentliv.

— Att lidsa vid Lunds universitet
innebir s& mycket mer #n studier, siger
Henrik Krantz, VD p4 AF Bostider.

De som soker sig hit har sjilvfallet
siktet instillt p4 ett av viirldens bista
universitet, men minst lika betydelse-
fullt for valet av studieort dr student-
gemenskapen — och i Lund &r den unik.

Studentlivet i Lund &r organiserat kring
studentk&rer, nationer och AF-familjen
— en treenighet som tillsammans bildar
Studentlund. Kérerna ér knutna till
institutionerna, med den primira
uppgiften att bevaka utbildningarnas
kvalitet. Nationerna erbjuder boende
och driver det sociala livet vid sidan

av studierna. AF-familjen bestir av
Akademiska Foreningen som har en

omfattande kulturverksamhet, AF-
borgen — studenternas eget hus — som
pa bista ldge mitt i Lundagérd hyser
Akademiska Foreningens verksamheter
samt café, restaurang, scener, fest och
mycket mer, och s& AF Bostéider som

ar studenternas eget bostadsforetag
med en m&ngarig och nira relation till
Lunds studenter.

— Genom Studentlund f&r studenterna
tillgdng till hela Lunds studentliv —
ndjen, samlingsplatser och boende —

i ett enda medlemskap, sidger Henrik
Krantz. Nir du lser i Lund blir du del
av ett rikt socialt liv fyllt av aktiviteter,
kulturyttringar, traditioner och upptig
med obegrinsad kreativitet. Har #r det
litt att finna vénner for livet, och ha
roligt under tiden. Ingen annan studie-
ort i Sverige kan matcha ett sidant
erbjudande.

Sedan 1894 4r Lundakarnevalen en
central del av studentlivet. Karnevalen
arrangeras av Lunds universitets
studentkarer, LUS, genom karnevals-
organet och karnevalskommittén.
Enligt LUS stadgar ska karnevalen
genomforas vart fjirde &r, och i lund-
ensisk och karnevalistisk anda roa
studenter och allménhet i Lund.

Verksamheten ska vara ideell och icke-
kommersiell.

— Nir arbetsuppgifterna ska delas ut
bildas en 18ng ko av frivilliga, ofta
dagar fore, utanfér AF-borgen, siger
Henrik Krantz. Under 2022 deltog
nistan 7 500 karnevalister som organi-
serade, skapade, byggde, serverade och
roade. Alla ér med for forsta gingen
och lyckas dnd4 skapa underhéllning
av hogsta kvalitet. Miljon #r kreativ,
inspirerande, 6ppen och vilkomnande,
och har i alla tider fungerat som plant-
skola for Lunds humorister. Arets

tema var Katastrofalkarneval som en
hyllning till missférstind, fadiser och
klavertramp.

— En Lundakarneval drar cirka 400 000
besokare 6ver tre dagar och nir karne-
valstaget gir samlas 200 000 personer i
centrala Lund. B&de det sociala virdet,
och marknadsforingsvirdet, dr oslag-
bart. Som studenternas eget bostads-
foretag dr det sjilvklart att vi ska stodja
Sveriges bista studentliv, och Sveriges
bista studentkarneval. Nu raknar vi
ner till den 22 maj 2026, klockan 13.00,
for d& drar det i gdng igen. Hoppas vi
ses, siger Henrik Krantz.
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Ny kundenkat ger battre dialog och snabbare atgarder

AF Bostaders vision ar att vara Sveriges
basta studentbostadsforetag. Verksamheten
har ett starkt kundfokus, och kundunder-
sokningar med fragor om bland annat
bostaden, trygghet och hallbarhet ligger

till grund for l6pande satsningar pa boende-
kvalitet.

Foretagets tidigare enkat gick ut en gang

per ar till ett urval av kunder. Den nya - Nojd
Studbo live - gar ut tio ganger per ar vilket
mojliggor battre dialog och snabbare atgarder.
AF Bostader efterstravar sa hog svarsfrekvens
som mojligt och uppmuntrar hyresgasterna att
delta, bland annat genom att lotta ut en gratis
hyra vid varje enkattillfalle.

Svaren fran N6jd Studbo live analyseras for
respektive bostadsomrade och avdelning.
Samtliga fritextkommentarer gas igenom
noga och det stora flertalet far personlig
aterkoppling. De flesta studentbostadsforetag
i landet anvander N6jd Studbo live, vilket ger
mojlighet att jamfora sig med andra aktorer.

HENRIKSSONE
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Flarrvarme

- trygg bas
i en hallbar energglgﬁx

AF Bostader varmer nastan uteslutande bade radiator- och varmvatten i sina fastigheter med fjarrvarme.
Fjarrvarme ar en lokalproducerad, lattskatt, driftsaker, resurseffektiv och kostnadseffektiv uppvarmningsform.
Den ar dessutom miljovanlig - hela 99,8 % av fjarrvarmen i Lund bestar av fornybar, atervunnen varme.

— Fjarrviirme dr den vanligaste upp-
virmningsformen i Sverige och viirmer
ungefir hilften av landets alla bostider
och lokaler, siger Staffan Jacobsson,
drift- och underhéllsansvarig p& AF
Bostdder. Namnet till trots ir fjdrrvirme
lokalt producerad och i Lund kommer
viirmen till stérsta delen fran Ortofta-
verket som ligger utanfor Eslov.

I Ortoftaverket vérms fjarrvéirme-
vatten till cirka 80 grader for att sedan
pumpas via nedgrivda ledningar till

ett stort antal flerfamiljshus och villor i
regionen. Vattnet leds in i var och en av
fastigheterna, dir det passerar en enkel
virmevéxlare som 6verfor virmen frin
fjarrvirmevattnet till husets varmvatten
och radiatorvatten. Nir fjdrrvirme-
vattnet leds ut igen har det svalnat och
pumpas tillbaka till Ortoftaverket for att
vArmas upp pa nytt.

— Vi har cirka 6 000 studentbostider i
Lund, férdelade pd 20 centrala bostads-
omraden runt om i staden, séiger Staffan
Jacobsson. Férutom Bokompakt p&
Kamnérsritten, som i princip 4r sjilv-
forsorjande pé viirme tack vare solceller
och atervunnen spillviirme, s& viirms
samtliga av vira hus med fjirrvirme.

Tekniken dr b&de enkel och praktisk.
Allt som behovs i fastigheten ér en
fjarrvirmecentral med en virmevixlare,
en installation som r liten, ren, tyst

och mycket driftsiker eftersom den inte
har s manga komponenter som kan gi
sonder. I nagra fastigheter har vi dven
kompletterat med franluftsvirmepumpar
som Atervinner inomhusvirmen i venti-
lationssystemen.

Ortoftaverket, som #gs och drivs av
Kraftringen, ér ett s kallat kraftvirme-
verk, vilket innebir att det producerar
bade viirme och el. Varje &r levererar
anlidggningen 500 GWh virme till
Lund, Eslév och Lomma, en méngd som
motsvarar férbrukningen i cirka 25 000
villor. Parallellt producerar verket 220
GWh el, vilket &r ungefir lika mycket
som Eslovs elanvindning. Anligg-
ningen r en av Sveriges modernaste
och drivs helt och héllet med férnybart
biobriinsle frin lokala och regionala
markigare i Skine och sédra Smaland.

— I Kraftringen har vi, och andra
fastighetséigare i regionen, en bra
energipartner med hoga héllbarhets-
ambitioner, siger Staffan Jacobsson.
All energiproduktion fr&n bolaget #r

fossilfri. I Ortoftaverket bestar brinslet
av tridrester som toppar, grenar och
annat som blir ¢ver vid pappersmasse-
tillverkning, och returtri som kan besta
av rivningsvirke eller gamla lastpallar.

[ fjarrvirmenétets branslemix finns
dven bioolja, flis, halm och virme

som kommer frin geotermiskt vatten,
avloppsvatten, fjirrkyleproduktion och
akvifir. Dessutom tar Kraftringen vara
pé overskottsvirme fran till exempel
industrin, och 1&ter féretag som genere-
rar verskott av virme i sina verksam-
heter koppla upp sig till fjarrvirmenitet.

— Fjarrvirmen i Eslév, Lomma och Lund
—och i véra studentbostiider — bestar till
99,8 % av fornybar, dtervunnen virme
med ett direkt koldioxidutslipp p& noll
kg per MWh, och en klimatp&verkan
p4 10,7 kg CO,e per levererad MWh.

I studenternas bostéider miiter vi dess-
utom ute- och innetemperaturer, och
styr vAra virmesystem sd att vi kompen-
serar for bland annat virmestralning
frin fonster, manniskor och elektronik.
Det ger en totalt sett mycket effektiv
och héllbar energianviindning, siger
Staffan Jacobsson.
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Nysatsning pa arbetsgladje och gemenskap

Fore pandemin hade AF Bostader en stark
féretagskultur som underhélls med bland
annat personaldagar och ett gediget introduk-
tionsprogram for nyanstéllda. De langvariga
restriktionerna, da del av medarbetarna
arbetade hemma, fick stor paverkan pa
gemenskap och valmaende.

Efter pandemin uppmuntrar AF Bostader ater-
igen alla medarbetare att vara pa sin arbets-
plats for att hitta tillbaka till arbetssatt dar det ar
naturligt att samarbeta och inspirera varandra.
Foretaget har ocksa gjort ett omtag for att lyfta
arbetsgladjen, starka foretagskulturen och hitta
tillbaka till gemenskapen.

Under 2022 har AF Bostader bland annat
arrangerat olika efter-jobbet-aktiviteter, startat
samarbete med Sila Snacket (ett initiativ grundat
i byggbranschen for att forandra jargonger och
forbattra beteenden), forberett for att aterga till
regelbundna personaldagar samt utdka majlig-
heten till samtalsstod fran foretagshalsovarden.




425 av 850 badrum pa
Delphi renoverade och klara

| ett omfattande renoveringsprojekt byter AF Bostader samtliga avlioppsstammar i 850 korridorbostader pa Delphi.
Aven badrum, bostéder, ventilation, bredband och korridorinredning far ett lyft. Arbetet féljer ett snillrikt system dar
alla hyresgaster undviker storningar genom att flytta till en nyrenoverad korridor - med bibehallen hyra.

Delphi ér ett av AF Bostiders storsta
bostadsomraden, ritat av Hans Westman
och byggt 1969. Hir finns fler dn 1 300
studentbostéder, varav 1 000 &r korridor
boenden.

— Ma3nga av véra studentbostider hér-
stammar frin miljonprogrammet, siger
Rickard Wallin, teknisk forvaltare och
projektledare pa AF Bostéder. For att
sikra att bostéiderna fortsitter erbjuda
god standard, bra funktionalitet och
hog trivsel, har vi ett kontinuerligt och
ambititst program for fastighetsunder-
hall. Langsiktighet och grundlig metodik
ar modellen, alltid med kundens basta
for 6gonen.

Enligt tumregeln ska avloppsstammar
renoveras med 40-50 &rs mellanrum,
men héllbarhet och slitage kan skilja
mellan olika fastigheter. Varje fall be-
déms utifrdn roérens ursprungliga material
och kvalitet, hur de #r sammanfogade
och om de ir forgrenade enbart for kok
respektive bad, eller for bide och. Ibland
ricker det att renovera med hjilp av
relining, ibland m4ste réren bytas helt.

— P& Delphi méste samtliga avlopps-
stammar bytas, vilket 4r ett omfattande
arbete med manga praktiska utmaningar

och dven pafrestningar for hyresgisterna,
i de fall de maste bo kvar, siger Rickard
Wallin. Tack vare ett fantastiskt engage-
mang frén ett stort antal av vira med-
arbetare, har vi lyckats skapa en projekt-
ordning lika effektiv och smidig — som
kundvinlig. Nyckeln till framgang har
varit att férena kollegor och idéer fran
alla berorda delar av verksamheten —
kommunikation, ekonomi, uthyrning,
forvaltning, fastighetsutveckling och

IT — och planera och driva arbetet
gemensamt.

Efter genomgéng av forutsittningarna

i samtliga byggnader p& Delphi, kom
arbetsgruppen fram till en snillrik
16sning dir husen inte renoveras i den
ordning de ligger, utan i storleksordning
s& att de storsta korridorerna kommer
forst och de minsta sist.

— Losningen gor att hyresgésterna kan
flytta enligt ett system dér de gér frin sin
gamla korridor till en nyrenoverad — med
bibehallen hyra, sidger Therese Mé&nsson,
projektledare p& AF Bostider. Alla som
vill flyttar tillsammans och fr p8 s sitt
behélla sina korridorkompisar och en
gemenskap som har stort virde for stu-
denterna. Hyresgésterna kontaktas i god
tid fore flytten s alla hinner forbereda
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sig i lugn och ro. Nir tiden 4r inne
bjuder vi pa flytthjilp i form av vagnar,
kirror, kartonger, bidrag till kostnaden
for adressiindring och flyttpizza siklart.
Vi #r ocks& noga med att informera och
svara pa frigor under hela processen.

[ samband med stambytena fir badrum-
men inte bara ny inredning och nya
ytskikt utan ocksd handdukstorkar.
Dessutom gors en uppfrischning av
bostiderna med mélningsarbeten,
dérrbyte och nya hatthyllor. Inomhus-
klimatet forbittras tack vare ny ventila-
tionsteknik och bredbandet uppgraderas
med snabbare kablar. Sjilva korridoren
far nytt och lickert utseende enligt fyra
teman — jord, skog, hav och vind.

— Tidplanen bygger p& minutiés timing
och daglig, nira kontakt med véra entre-
prenérer pd omradet. Mellan 2020-2026
ska vi renovera 850 korridorrum och
totalt dr det ett tjugotal arbetsmoment
som ska genomforas pa varje korridor.
Helt enligt plan har vi redan nétt drygt
halvvigs med arbetet eftersom den sista
etappen till stor del handlar om garanti-
besiktningar, sdger Rickard Wallin.

Trots kostnadsokningar: Ny hyra i linje med tidigare ar

Forberedelserna infor arets hyresférhandling
praglades av stor osakerhet till foljd av kon-
junkturlaget. Trots att AF Bostader drabbats
av kostnader som inte langre star i relation

till intakterna, har foretaget kunnat se till att
hyrorna hojs med endast 2 % fran den 1 januari
2023 (1,9 % 2022).

AF Bostader har som ambition att studenterna
ska ha en sa jamn hyresutveckling som majligt,
dels for att kunna planera verksamheten, dels
for att studenterna ska ha forutsagbara kost-
nader. Den nya hyran har mojliggjorts genom
omprioriteringar i den [6pande verksamheten.

For att undvika en storre hojning, har AF Bostader
sankt ambitionsnivan for 2023, bland annat
genom en dversyn av kostnaderna for skotsel

av gemensamma utrymmen och utemiljo, samt
en tidsbegransad neddragning av underhall.

Om dagens hdga inflation fortsatter finns det
risk for hogre hyreshojningar framover.




Slutet pa en epok
inleder en ny hallbar tid

N&r Kamnarsratten uppfordes pa sextiotalet fick Hans Westmans innovativa fyrkloverhus en betydande roll, och

totalt byggdes 1 000 fyrkloverbostdder. Manga studenter bar pa minnen fran de speciella sma husen som, bortsett
fran kvarteret pa Gylleholm, idag ar just ett minne blott. Sedan 2016 har AF Bostader rivit fyrkloverhusen och inlett
en av Sveriges storsta satsningar pa langsiktigt hallbara studentbostader.

P4 50- och 60-talet strommar studenter
till de svenska universiteten, och Lunds
universitet vixer explosionsartat. Som
svar p& en eskalerande bostadsbrist
bygger AF Bostider nya studentbostads-
omraden, och Lundaarkitekten Hans
Westman blir upphovsman till hela sju
stycken: Tomegapsgarden, Studentlyck-
an, Ulrikedal, Parentesen, Gylleholm,
Delphi och Kémnérsritten.

— Vid den hir tiden fr Westman en idé
till en ny sorts studentbostider, siger
Martin Jacobsson, fastighetsutvecklings-
chef pd AF Bostider. Runt en prefabri-
cerad betongkirna med fyra badrum
och pentryn, placerar han fyra enkla
studentligenheter i formen av ett grek-
iskt kors — eller en fyrklsver. Med enkel
grundliéggning och utanpéliggande
trappor ér fyrkloverhusen tinkta att
kunna byggas, plockas ner och flyttas
snabbt och billigt, allt efter marknadens
svingningar. Westman fir gehor for sin
idé och AF Bostiider bygger 1 000 bo-
stiader av fyrklovermodell p& Gylleholm,
Delphi och Kimniirsriitten.

Fyrklséverhusen var en sinnrik 16sning
pé vad som bedémdes vara en temporir
bostadsbrist, men behovet blev besta-
ende och husen fick sta kvar. Dessvirre

var de inte konstruerade for [angsiktig
forvaltning, och med tiden uppstod pro-
blem med bland annat lickage och fukt.
Utformningen, med sm& pentryn, anségs
snart omodern och energiférbrukningen
var mer 4n dubbelt s& hog som i dagens
nybyggda hus.

— Fyrkléverhusen p& Delphi togs bort p&
nittiotalet medan husen pa Gylleholm
— som var de mest lyckade — bevarades
som byggnadsminne, siger Martin
Jacobsson. Vid en utredning 2010
démdes de &terstdende 711 bostiderna
p& Kémnérsritten ut som alltfér kost-
samma att hélla i skick. Darfor beslutade
vi att riva dem och ge plats for en ny
stadsdel med moderna och hallbara
studentbostiider.

Fran att detaljplanen blev klar 2016 har
AF Bostiider rivit och byggt i etapper,
och nu dr samtliga fyrkloverhus p&
Kémnérsritten borta. Tack vare husens
enkla konstruktion har rivningsarbetet
lopt bekymmersfritt. En stor del av
materialet har tagits om hand, bland
annat till I16pande underh&ll men ocks
till ett orangeri i ett av de nya kvarteren.
Hyresgiisterna i fyrkloverhusen har fatt
god tid p4 sig att viilja en annan bostad

i AF Bostiders bestand.
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— Det ir sjilvfallet utmanande med
stora direktavskrivningar och perioder
med minskade hyresintikter, men

AF Bostider har en solid ekonomi,

vi har varit vil forberedda och vi har
genomfort rivningen under gynnsamma
ar, sdger Martin Jacobsson. Nu viixer
det fram dubbelt s manga och hogt
efterfrigade studentbostider — med
halverad energiforbrukning.

Nya Kémnérsritten blir en trivsam och
18ngsiktigt hallbar stadsdel med sju
varierade kvarter, alla lings ett gron-
skande aktivitetsstrak utformat for
uteliv och samvaro. Expansionen tar
hinsyn till befintlig bebyggelse, trid
och vegetation, energiférbrukning och
dagvattenhantering, avfallshantering
och killsortering, biologisk mé&ngfald
och framfér allt — trivsel och samvaro.

— Vi har bland annat anvint oss av
klimatberdkningar, satt upp hoga
klimatma4l och haft ambitionen att
varje nytt kvarter ska vara mer héllbart
4n det foregdende. Bokompakt, Proto,
Sagoeken och Hippocampus stér klara,
Pireus nirmar sig invigning, Rhodos #r
pabarjat och 2023 startar vi bygget av
Troja, sdger Martin Jacobsson.

Rhodos - ett kolossalt klimatvanligt studentboende

P& Kamnarsratten driver AF Bostader en av
Sveriges storsta satsningar pa langsiktigt

hallbara studentbostader. Tre kvarter star
klara, ett narmar sig invigning och under 2022
inleddes bygget av Rhodos - ett omrade som
utgdr summan av AF Bostaders samlade
kunskaper om hallbara studentbostader.

Rhodos ska besta av ett punkthus, en storre
vinkelbyggnad, tvd sammanflatade loftgangshus
samt en trivsamt inramad gard. Har férenas en
arkitektur som gynnar trivsel med en gron-
skande utemiljo som framjar dagvattenhantering
och biologisk mangfald. Energiférbrukningen
motsvarar halften av nybyggnadskraven.

Med hjalp av tidigare klimatberdkningar avse-
ende grund, stomme och klimatskarm, har AF
Bostader optimerat alla delar av byggprocessen
och natt ett klimatmal for byggnationen pa under
200 kilo koldioxidekvivalenter per kvadratmeter
(Aemp)- Inflyttning &r planerad till sommaren 2024.
Da ska 186 lagenheter ge plats for 260 studenter.




AF Bostaders
ledning

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

Forvaltning
Mats Olsson

VD ansvarar fullt ut

for verksamheten infor
styrelsen. En av de viktigaste
uppgifterna r att se till

att AF Bostéider fungerar
optimalt s3 att vira kunder
blir néjda. Det handlar

om att vi utnyttjar var
personal pa ritt sitt och att
personalen har riitt verktyg
for att kunna utfora sina
arbetsuppgifter. En annan
viktig uppgift &r att svara
for AF Bostiiders kontakter

med omvirlden.

Forvaltningsprocessen
ansvarar for all praktisk
service under kundernas bo-
endetid, sdsom felanmélan,
besiktningar, skétselfrégor
och 16pande underhéll 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 ocks for [pande
avtalsfrigor. Processen
hanterar ocks8 uthyrningen
av kommersiella lokaler

och parkeringsplatser.

Ekonomiprocessen
ansvarar foretagsdver-
gripande for alla frigor
som rér ekonomistyrning
och finansiering av verk-
samheten. [ processen
ingdr dven ansvar for
kontor samt IT.
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Fastighetsutveckling
Martin Jacobsson

Bjorg Bergsteinsson

Fastighetsutveckling
ansvarar for AF Bostiders
nybyggnation och ser till

att vi har ett bra utbud av
studentbostider &ven i fram-
tiden. Vi tinker l18ngsiktigt
och hanterar vart fastighets-
best&nd med omsorg nir vi
vardar och vidareutvecklar
den yttre och inre miljon.

[ HR-processen finns
ansvaret for alla de
foretagsdvergripande
fr&gor som ger en vil
fungerande organisation
med kompetenta med-
arbetare som trivs i sitt
arbete. HR-processen har
dven det 6vergripande
ansvaret for foretagets
héllbarhetsarbete och

kommunikation.



Finansiering

Finanspolicy

AF Bostaders finanspolicy faststaller ramarna
for hur skuldforvaltningen skall ske och under
vilka forutsattningar strategin kan omprovas.
AF Bostaders kapitalbehov sakerstalls genom
ett aktivt och professionellt upplaningsfor-
farande i enlighet med finanspolicy. | enlighet
med policyn tillampas rantederivat for att
anpassa rantebindningstiden och for att
forsakra oss om en viss ranteniva.

Rantebindningstid
Léptid

Inom 1ar
1-24r
2-33ar
3-43ar
4-58r
5-64r
6-73ar
7-83ar
8-9ar
9-10ar

Lanestruktur

Den totala l@neportfoljen uppgick 2022-12-31
till 1075 Mkr (945). Samtliga |&n har pantbrev
som sakerhet. Rantekostnaderna uppgick till
16,9 Mkr (14,2) och den genomsnittliga rante-
nivan for ret uppgar till 1,7 % (1,6).

Vid drsskiftet hade AF Bostader forlangt

rantebindningstiden genom ranteswapar pa
580 Mkr (610). Portfoljen hade en genomsnittlig
rantesats pa 2,5 % (1,4) samt en genomsnittlig
kvarst&ende rantebindningstid om 3,6 &r (4,3).

Kanslighetsanalys

Effekt pa resultatet i Mkr

Okning av vakansgraden fér
bostader med 1 procentenhet

Forandring av varmepriset med 10 %

Forandring av rantelaget med
1 procentenhet, kortsiktig effekt

Forandring av rantelaget med
1 procentenhet, ldngsiktig effekt
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Vildanden

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

Magasinet

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

Tomegapsgarden

Tomegapsgarden ligger i kulturkvarteren,
omgivet av historisk stadsmiljo, bara en

kort promenad frén Lundagard. | tvd gathus
erbjuds en sarpraglad boendemiljo med
plats for 17 enrummare och 34 korridorrum.
Urbant, sofistikerat och mitt i smeten.

Delphi ligger i det nordostra hornet

av Lund. Omradet &r gront, varierat och
erbjuder utmarkt narservice. Har finns
1001 korridorrum och 349 lagenheter
pad mellan 1-4 rum. Lummigt, levande
och en smula studentikost.

Kamnarsratten

Kamnarsratten i nordostra Lund ar alskat
for utemiljon, aktivitetsmajligheterna

och omradets fina service. Har finns 120
korridorrum och hela 1 008 lagenheter i
varierande storlekar fran 1-4 rum. Alla

trivs i Lunds skonaste campusmiljo.

MARATHON
TOMEGAPSGARDEN
CENTRALSTATIONEN

ASPEGRENSKA

AF-BORGEN
BOTANISKA
CENTRUM TRADGARDEN
EA
i mm? Klosterangen Parentesen
\ m DAL&VVKGEN
STADSPARKEN m Klosterangen &r gront och trivsamt med Sparta ligger idealiskt mellan forskningsbyn Parentesen ligger i centrala Lund pa Ulrikedal ar ett av vara mest centrala Gylleholm ligger centralt i en av Lunds
F vackra trafasader. Utemiljon minner om Ideon och Lunds centrala kvarter. Den klassisk studentmark. Arkitekturen ar omréaden och erbjuder stora gronytor och studenttataste stadsdelar. Gylleholm bestar
gamla tiders klostergardar. Omradet ligger beromda arkitekturen forenar bostader, valkand - byggnaderna bildar en parentes bra service, inklusive forskola och lekplats. av tvd mindre fyrkléverhus med en behaglig
StoRay; W‘ ivrjord'dstra Lund och erbjuder 113 enrums- ;tudier, fritid, handel och servi?e. Har O(.:,h ramar inden stora, grona innergarden. Bostadsu}budet ar varierat, 370 korridovrrum innergard. Har ryms 48 enrummare vme.d
Acen STUDENTLYCKAN : lagenheter. Harmoniskt och avskilt - med finns 539 korridorrum och 16 lagenheter. Har finns 305 korridorrum samt 1 trerums- och 302 lagenheter frén 1-4 rum. Klassiskt, pentry. Personligt och mysigt med cityliv
hela varlden pd cykelavstand. Ett studentparadis pa Lunds basta lage. lagenhet. En oas mitt i studentlivet. alskat och med lage for umgange. runt knuten.
Omrade Produktionsar Antal bostader
Ombyggt
Byggnadsar Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostdder Lokaler Totalt
Delphi 1968, 1995 1983, 2000, 2007 1001 349 1350 40156 4455 44611
Kamnarsratten 1968, 1994,2014, 2019, 2021 1986-98, 2004 120 1008 1128 50586 1653 52239
Sparta 1970 = 539 16 555 14 404 = 14 404
Vildanden 1964, 1997 2002,2011 469 305 774 20524 527 21051
Magasinet 1916, 2011 1990 b4 94 158 6353 782 7135
Tomegapsgarden 1951 1988 34 17 51 1551 70 1621
Ulrikedal 1962 1980, 2005, 2018 370 302 672 22242 839 23081
Studentlyckan 1960 2005 o 184 184 9667 5 9667 |
Parentesen 1963 . 305 1 306 7384 970 8354 Studentlyckan Dammhagen Vegalyckan Marathon
Gylleholm 1966 = o 48 48 1080 5 1080 ) ) - B ) ) o ) o
Klosterdngen 2004 _ ~ 13 13 2508 _ 2508 S_tudentlycl@‘rj, med c_ha_r_m\ga hus i park- Dammh_agen aren stryl_(_]arnsf(_)rnjad skon- VegalyckaAn ligger l‘u_g‘nt (_J_ch trlysamt, igron Mgrathon ligger mitt i kunskapsstréket,
liknande miljo, ligger i sodra Lund ett sten- het pd sju vaningar, belagen mitt i Lund. och lummig parkmiljo. Narservice och cityliv nara bdde campus och Lunds centrum.
Dammhagen 2014 = = 95 95 3840 = 3840 o 2 [ A . - ; - L i )
kast fran stadens centrala studentstrak. Har finns 74 tvarummare for kompisar eller finns alldeles intill. Har finns 48 enrummare Bebyggelsen ar tat och varierad med gott
Vegalyckan 2015 - : 10 110 3348 - 3348 Originalkanslan fran sextiotalet ar varsamt par, 7 enrummare och 14 trerumslagenheter. och 62 kompis- och parlagenheter, varav 20 om gronska och umgangesytor. Har finns
Marathon 2019 . - 256 256 8300 671 8971 bevarad. Har finns 184 lagenheter pd 1,5-3 Flera bostdder har lackra etageldsningar med mysigt loft. Gronska, gladje och storsta 256 bostader pd 1-3 rum och kok med plats
Aspegrenska 1947 - - - - - 512 512 rum. Parkliv och lycka - med stadens puls med sovloft. En cityparla med utsikt Gver majliga tystnad. for 390 studenter. Vilket guldlage!
alldeles intill. takdsarna.
Totalt 2902 2898 5800 191943 10479 202 422
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PEHR ANDERSSON
Ordférande, ekonomisk sakkunnig
Senior radgivare, Malma stad.

Styrelsen

EVA LEIRE

Ledamot, vice ordférande

Ordforande i Akademiska Foreningen.
Civ.ing. i kemiteknik, universitetslektor vid
institutionen for Teknik och samhalle, LTH.

AMANDA FORSLUND

Ledamot

Civilingenjor i Lantmateri med inriktning
mot fastighetsekonomi.
Fastighetsvarderare, Svefa.

JOHAN TOLLGERDT

Ledamot, juridisk sakkunnig
Advokat vid Lindahl Advokatbyra.

JOHN GREN-VINGSTEDT

Ledamot

Verkstallande sekr. pd Terminsraknings-
foreningen. Ekonomie kandidat vid Ekonomi-
hogskolan. Tidigare Bostadsombudsman.

FABIAN SOLBERG
Ledamot
Verksamhetschef pa Akademiska
Foreningen.
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MAXLUNDBERG
Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman.

ALEXANDRA GADDNAS
Ledamot
Ordforande for Kuratorskollegiet samt

tidigare qurator vid Blekingska nationen.

Filosofie kandidat vid HT-fakulteten.

SUZANNE BOHME
Ledamot,

personalrepresentant (Unionen)
Ekonom pd AF Bostader.

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed foljande redovisning for
verksamhetsaret 2022.

Verksamheten

AF Bostader har enligt stadgarna "... till uppgift att
dga och forvalta byggnader, avsedda som billiga
och andamalsenliga bostader at aktiva studenter,
tillika ledamaoter i Akademiska Foreningen i Lund
samt andra enskilda eller grupper varom styrelsen
for stiftelsen bestammer”. AF Bostaders styrelse
har forenklat skrivningen enligt foljande: "Viager
och férvaltar prisvarda och andamalsenliga
bostader &t aktiva studenter vid Lunds universitet”.

Akademiska Foreningens Overstyrelse

/AF Bostiders styrelse

Akademiska Foreningens Overstyrelse utser
huvuddelen av styrelsen i AF Bostader och valjer
ocksa en heltidsarvoderad bostadsombudsman,
som ar en fortroendevald student. Overstyrelsen
bestar av representanter fran Akademiska
Foreningens huvudman, som ar nationer, karer
och sarskilda medlemmar.

Styrelsen har nio ledamoter och inga suppleanter.
Pehr Andersson har varit ordforande och Eva Leire
har varit vice ordforande i styrelsen under hela
aret.

August Lindberg innehade posten som bostads-
ombudsman fram till och med den 30 juni 2022 d&
han ersattes av Max Lundberg.

Henrik Krantz har varit, och ar, VD for
AF Bostader.

Under 2022 genomfordes inte ndgon styrelse-
och VD-utvardering. Skalet for detta var att en
majoritet av styrelsemedlemmarna var nya och att
det inte var meningsfullt att genomfora en utvarde-

ring under s&dana forutsattningar. Utvarderingen
av VD syftar till att fa fram styrelsens uppfattning
av VD:s engagemang och hur val VD anses driva
uppdraget utifran styrelsens ambitioner och rikt-
linjer. Syftet med utvardering av styrelsen ar att
folja upp hur styrelsen uppfattar att styrelsearbe-
tet forhaller sig till "best practice”. "Best practice”
ar ett matt pa hur vardeskapande och andamals-
enligt styrelsearbetet ar.

AF-familjen

AF Bostader ar en del av AF-familjen. Tillsammans
med AF och AF Borgen AB kan vi erbjuda Lunds
studenter ett heltdckande paket som inte finns pa
ndgon annan studieort i Sverige. De aktiviteter som
bedrivs i AF:s regi och i AF-borgens lokaler har stor
betydelse for studentlivet och darmed for trivseln
under studietiden. For en student finns det manga
olika aspekter pé valet av utbildning och studieort.
Sjalvklart betyder utbildningen och universitetet
valdigt mycket men studentlivet pd orten och
mojligheten att skaffa bostad till en rimlig kostnad
har blivit allt viktigare. Vi fortsatter darfor vart
arbete for ett battre studentliv i samarbete med
nationerna och vara vanner i AF-familjen.

Handelser under aret

Efterfrdgan pa bade korridorrum och student-
lagenheter 6kade ndgot under 2022, mojligen till
foljd av pandemins avtagande, att klassningen av
covid-19 som allman- och samhallsfarlig sjukdom
togs bort samt att relaterade smittskyddslagar
och restriktioner upphorde att galla. Vi mater
den genomsnittliga kotiden, vilken paverkas av
studenternas specifika 6nskemal om boende.

For korridorrum &g kétiden 2022 i genomsnitt pa
6,9 manader, vilket ska jamforas med 7,5 manader
ett artidigare. Kotiden for en studentlagenhet lag
pa i genomsnitt 26,1 manader 2022 vilket ska
jamforas med 24,8 foregaende ar.
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De nya studenter som vid antagningen har

sin hemvist utanfor Skane kallar vi internt for
novischer. Vid var- respektive hostterminsstart
reserverar vi ett antal lediga bostader for novi-
scher i syfte att underlatta for ldngvaga bostads-
sokande att fa en bostad direkt vid terminsstart,
sd att de kan inleda sina studier. | januari 2022
reserverade vi 285 bostader och i september 866
bostader till novischer, vilket ar betydligt fler an
foregdende ar. Vi hoppas att vi genom okningen
kunnat tillgodose de flesta i denna grupp. Vara
bostader har varit fullt uthyrda med undantag for
vakanser i samband med stamrenovering (Delphi),
rivning (Kdmnarsratten 6) och andra underhalls-
gtgarder. Omflyttningstakten var cirka 59 %.

Vid forsta styrelsemotet 2022 beslutade styrel-
sen om byggstart for Rhodos. Projektet bestar av
tre byggnader med totalt 186 lagenheter varav
133 &r ettor. Resterande ar tvaor och treor. Totalt
inryms cirka 250 boende. Rhodos, som blir vart
femte nybyggnadsprojekt pd Kamnarsratten, har
en tydlig hallbarhetsprofil med ett klimatmal som
anger hur stor klimatpaverkan byggprocessen far
ha. Vart klimatmal ligger p& hogst 200 kg CO,e/m?
och baseras pé erfarenheter fran tidigare projekt
dar vi har matt klimatpaverkan. Malet skall uppnas
genom optimering av betonganvandningen och
med storre inslag av tra, bland annat i fasader.
Geoenergi, solceller och braisolering gor att
energianvandningen kan beraknas till under 56 %
av nybyggnadskravet. Tyvarr drogs det statliga
investeringsbidraget in vid arsskiftet vilket innebar
attvi troligen inte far ndgot statligt stod for projektet.

Styrelsen fattade ocksa beslut under varen
att riva de sista aterstaende fyrkloverhusen pd
Kamnarsratten 6. Vi har tagit fram en program-
handling for hur en nybyggnation skulle kunna
se ut. Det handlar om vart storsta projekt hittills
pad Kamnarsratten med cirka 300 lagenheter for-
delat pa ettor, tvdor och treor. Vi stravar efter att



projektet ska fa en egen identitet med mycket trad,
gronska och tydlig hallbarhetsprofil. | slutet av aret
beslutades att ta fram en systemhandling tillsam-
mans med Nimab som vi har jobbat tillsammans
med tidigare.

Ett annat projekt som ligger en bit in i framtiden
ar Ulrikedal. Vi har sedan lang tid identifierat en
plats vid infarten till omradet som lampar sig for
bebyggelse. Platsen bestar dels av var egen parke-
ring, dels av kommunal mark. Vi har nu kommit sa
langt att vi har gjort en detaljplaneanstkan och fatt
en markanvisning som ger oss mojlighet att kopa
mark fran kommunen om detaljplanen gar igenom.

Vivill bygga ett punkthus pa 12 vaningar pa platsen.

Den storsta handelsen i omvarlden under dret
var givetvis Rysslands invasion av grannlandet
Ukraina. Den efterfoljande flyktingvagen till
Sverige gjorde att vi undersokte vilka mojligheter
vi hade att hysa ukrainska flyktingar. Under nagon
manad hade vi tdta kontakter med kommunen och
Migrationsverket om att utnyttja de dterstaende
fyrkléverhusen under en 6vergangsperiod som
flyktingbostader. Vara bostader behdvde dock
aldrig tas i bruk.

Kriget i Ukraina ledde ocksa till en energikris pa
grund av minskade gasleveranser fran Ryssland.
Darefter tog inflationen fart och vi fick kostnads-
hojningar inom de flesta branscher. Naturligtvis
drabbades aven AF Bostdder. Tack vare vara rante-
sakringar, langsiktiga energiupphandlingar och det
forhallande att vi har fjarrvarme pa de allra flesta
fastigheter klarade vi oss anda forhallandevis
bra. Nar elpriserna var som hogst under augusti
/september lanserade vi en besparingskampan]
for el under namnet "You have the power to save!”.
Efter matningar gjorde vi bedomningen att
kampanjen tillsammans med den allmanna
stamningen i samhallet bidrog till att var elfor-
brukning tydligt minskade under hosten.

Den stora frégan under hosten blev annars
den kommande hyreshagjningen. Vi bestamde oss
ganska tidigt for att vi ville fortsatta med en jamn

hyresutveckling pa cirka 2 %. Hojningen motsvarade
inte vara kostnadsokningar men majliggjordes
genom omprioriteringar infér 2023 dd omsorgen
om vara kunder fick komma i forsta hand.

Vihar lange dragits med hoga uppvarmnings-
kostnader pd Klosterangen och Gylleholm. Den
nya lagstiftningen om individuell matning och
debitering for flerbostadshus (IMD) gor darfor
att det finns risk for att vi kommer tvingas mata
och debitera forbrukningen individuellt pa dessa
fastigheter. Eftersom var ambition &r att allting
ska ingd i hyran ar detta inte ndgon onskvard ut-
veckling. Pa Gylleholm har vi lyckats komplettera
nuvarande fjarrvarme med en franluftsanlaggning
och pa sa vis minskat uppvarmningskostnaderna.
P3a Klosterangen var ambitionen att bygga en
geoenergianlaggning. De hoga elpriserna har dock
medfort att detta inte langre blir lonsamt. Projektet
pa Klosterangen har darfor pausats och vi kommer
aven har forsoka hitta en losning inom den befintliga
fiarrvarmeanlaggningen. Ett annat projekt som vi
har tvingats pausa under dret ar upphandlingen
av fonsterbyte pd Sparta. Sparta har 6ver 2 000
fonster som tyvarr ar illa medfarna och dessutom
infasta i fogmassa som innehaller PCB. Dispensen
for att byta ut fogarna haller pa att [0pa ut och vi
maste darfor genomfora fonsterbytet under de
narmaste aren. Projektets omfattning ar dock
mycket stor och det galler att hitta ratt prisbild.

Vart affarssystem Diremo driftsattes i april
2016. Systemet ar unikt for AF Bostader och ar helt
avgorande for att vi ska hantera var stora arliga
omsattning av bostader. Vi utfor arligen refactoring
vilket innebar att vi stadar upp och effektiviserar
kod och struktur sd att systemet blir mer tillgang-
ligt och enklare att forvalta. Detta maste goras
lopande annars blir systemet till slut ostrukturerat
och "tungt”. Forutom arlig refactoring behover vi
med ett visst intervall gora en storre insats for att
uppratthalla god kvalitet i systemet. Under 2022
pdborjade vi ett sddant storre arbete, Diremo 2.0.
Arbetet med Diremo 2.0 sammanfaller med ett

-22 -

antal andra uppdateringar och anpassningar av var
[T-miljo.

AF Bostader har under flera ar satsat extra pa att
blien cykelvanlig arbetsplats. Syftet med denna
satsning ar dels att minska bildkandet, dels att vara
medarbetare ska kunna fa vardagsmotion pa ett
enkelt satt. Vihar blivit utsedda till Lunds cykel-
vanligaste arbetsplats flera ganger och under 2022
blev vi utsedda till Sveriges cykelvanligaste arbets-
plats bland mellanstora foretag. Vi har alltsd nu
ocksd fatt en nationell utmarkelse for vart arbete
med en cykelvanlig arbetsplats. Givetvis fortgar
arbetet med friskvard dven inom andra omraden
som konditionstraning, gymtraning, padel,
klattring, kanot och mycket annat.

Hostens strategiseminarium for styrelse och
ledning genomfordes i september pa temat
"fortsatta investeringarien foranderlig tid". Efter
langa diskussioner enades styrelse och ledning
om att AF Bostader maste fortsatta satsningen
med hog renoveringstakt och stabil nyproduktion
dven om vi garinien ldgkonjunktur. Vi har en stabil
grundekonomi och behovet av studentbostader
serinte ut att minska. Lagkonjunkturen medfor
dessutom en 6kad konkurrens pa byggmarknaden
vilket &r positivt for vara upphandlingar av bygg-
och renoveringstjanster.

Vart samarbete med AF-familjen ar som tidigare
framhallits viktigt for studenterna i Lund. Under
dret har vi haft karneval i Lund och bredden och
storleken i arrangemanget visar att karnevalen
har ndgot for alla studenter. De flesta som har last
i Lund kan sakert relatera till den karneval som
agde rum under just deras studietid. Karnevalen ar
alltsd en viktig handelse och kan sakert ha en viss
betydelse for valet av studieort. Fran AF Bostader
stottar vi karnevalen pa olika satt eftersom vi
inser dess betydelse. Aret karneval gick under
beteckningen "Katastrofalkarneval”.

Resultatoversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgdrtill 20 942 tkr (26 485). Nettoomsattningen
Okade med 4,8 % till 318 127 tkr. Den generella
hyreshdjningen for bostader 2022 var 1,9 %.

| dvrigt bestod 6kningen i huvudsak av inflyttad
nyproduktion. AF Bostaders drifts- och rante-
kostnader har 6kat pd grund av prisckningar.
Underhallskostnaderna ar ndgot lagre jamfort
med féregdende ar och i enlighet med var lang-
siktiga underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
261 889 tkr (205 550). Av investeringarna avsag
260 407 tkr (204 433) byggnader och mark, medan
1482 tkr (1 118) avs&g maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till -25 515 tkr (36 012).
Kassaflode fran den lopande verksamheten
uppgick till 106 558 tkr (116 749).

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2022-12-31 till 72,0 %
(100,3). AF Bostéaders soliditet, inklusive eget
kapital i obeskattade reserver, uppgick till
39,5 % (41,6).

Finansiering

AF Bostaders kapitalbehov sakerstalls genom ett
aktivt och professionellt upplaningsforfarande i
enlighet med finanspolicy. | enlighet med finans-
policyn tilldmpas rantederivat for att anpassa
rantebindningstiden och for att forsakra oss om

en viss ranteniva. Den totala [dneportfdljen uppgick
2022-12-31 till 1 075 Mkr (945). Samtliga (&n har
pantbrev som sakerhet. Rantekostnaderna uppgick
till 16,9 Mkr (14,2) och den genomsnittliga rante-
nivan for 8ret uppgar till 1,7 % (1,6). Vid rsskiftet
hade AF Bostader forlangt rantebindningstiden
genom ranteswapar p& 580 Mkr (610). Portfdljen
hade per 2022-12-31 en genomsnittlig rantesats

p& 2,5% (1,4) samt en genomsnittlig kvarstdende
rantebindningstid om 3,6 &r (4,3).

Vésentliga risker och osékerhetsfaktorer
De storsta riskerna for verksamheten bestar
i forandringar av efterfragan, hojda energipriser
samt rantehojningar. En forandring av dessa
parametrar paverkar resultatet i foljande grad:
Okning av vakansgraden fér bostader med
1 procentenhet - 3,1 Mkr
Forandring av varmepriset med 10 % +/- 2,3 Mkr
Forandring av rantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 2,7 Mkr
Forandring av rantelaget med 1 procentenhet,
l8ngsiktig effekt +/- 4,1 Mkr

Utsikter for 2023

Under oktober traffade AF Bostader en dverens-
kommelse som innebar att hyrorna hojdes med
2,0% fran och med den 1 januari 2023. Hojningen
motsvarar inte de ckade kostnaderna inom i stort
settallaomraden. Vitycker dock det dr angel&aget
att vi kan halla en jamn hyresutveckling i niva med
tidigare ar och valjer darfor en forhallandevis lag
hyreshojning sett till marknaden i ovrigt. Vi kom-
mer dock tvingas dra ner pa underhall och skotsel
under 2023. Forhoppningsvis kommer inflationen
minska sa att vi kan fortsatta halla ldga hyres-
hojningar under kommande ar.

Nd&sta ars nyproduktion sker pa Kamnarsratten.
Eftersom det snart inte finns fler byggratter pa
Kamnarsratten soker vi nya byggratter i Lund
men aven i Malmo. Det viktiga for oss ar att vi kan
erbjuda bostader till en rimlig kostnad med ett bra
lage i forhallande till Lunds universitet.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgar till 16 503 306 kronor.

Till grundfonden avsatts 50 000 kr.

Resterande 16 453 306 kr balanseras i ny rakning.

Flerarsoversikt 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning (tkr) 318127 303549 298170 275104 252139
Driftnetto (tkr)" 188511 174810 169 960 154779 130318
Resultat efter finansiella poster (tkr) 20942 26 485 35924 14245 17574
Balansomslutning (tkr) 2005484 1863534 1699638 1574228 1386818
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 99,1 99,2 99,3 99,7 994
Synlig soliditet (%) B85 41,6 44,4 46,1 51,6
Justerad soliditet (%)? 71,0 73,1 75.8 77.1 792
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! Nettoomsattning minus media- och underhalls-
kostnader, skotsel, reparationer samt fastighets-
skatt och -avgift

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

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



RESULTATRAKNING (ot

tkr 2022 2021
Nettoomsittning (not 2) 318127 303549
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader (not 5) -114730 -109 767
Underhallskostnader -25 446 -29716
Administration fastighet -7594 -7929
Administration forvaltning -6 101 -5123
Avskrivningar fastighetsforvaltning (not 6) -68 195 -62 747
Summa kostnader i forvaltningen -222 067 -215282
Bruttoresultat 96 060 88267
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) -19 041 -10 386
Ovriga administrationskostnader (not 8) -35803 -33967
Avskrivningar, évrigt (not 9) -3183 -3053
Rorelseresultat 38034 40860
Finansiella intakter (not 10) 33 26
Finansiella kostnader (not 11) -17124 -14402
Finansnetto -17 091 -14 375
Resultat efter finansiella poster 20942 26485
Bokslutsdispositioner (not 12) 208 89
Skatt pd &rets resultat (not 13) -4 647 -5610
Arets resultat 16503 20965
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING ot

tkr 2022 2021
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 20942 26 485
Avskrivningar av anlaggningstillgéngar 71378 65801
Ovriga ej kassaflodespéverkande poster 19941 10882
Betald skatt -8261 -8572
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 104000 94595
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 3290 1171
Forandring av kortfristiga skulder -732 20983
Kassaflode fran den lopande verksamheten 106 558 116 749
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark -260 407 -204 433
Investeringar i maskiner och inventarier -1482 -1118
Forsaljning av anlaggningstillgédngar -184 -187
Kassaflode fran investeringsverksamheten -262073 -205 737
Finansiering: k b 1

Forandring av langfristiga skulder 130000 125000
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 130000 125000
Arets kassaflode -25515 36012
Likvida medel vid arets borjan 84289 48277
Likvida medel vid arets slut 58774 84289

Tillgéngar - tkr 22-12-31 21-12-31
Anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark (not 14) 1645 743 1668228
Maskiner och inventarier (not 15) 4693 6434
Pagéende nyanlaggningar (not 16) 288 440 93 460
Summa materiella anldggningstillgéngar 1938876 1768122
Finansiella anldggningstillgéngar (not 17) 40 40
Summa anldggningstillgdngar 1938916 1768162
Omsittningstillgéngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 438 472
Ovriga fordringar 1961 5268
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 18) 5394 5343
Summa kortfristiga fordringar 71793 11083
Kassa och bank (not 21) 58774 84289
Summa omsittningstillgéngar 66567 95372
Summa tillgéngar 2005 484 1863534
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Eget kapital och skulder - tkr 22-12-31 21-12-31
Eget kapital (not 19)

Grundfond 23924 21390
Balanserat resultat 742814 724 384
Arets resultat 16503 20965
Summa eget kapital 783 242 766738
Obeskattade reserver (not 20) 11010 11217
Avsattningar

Uppskjuten skatt (not 13) 43 406 45181
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 23) 750 000 750 352
Summa langfristiga skulder 750000 750 352
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 23) 325352 195000
Leverantorsskulder 31123 45 464
Skatteskulder 1097 2936
Ovriga skulder 991 1266
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter (not 22) 59 264 45381
Summa kortfristiga skulder 417826 290047
Summa eget kapital och skulder 2005484 1863534




Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt &rsredovisningslagen (1995:1554)
och BFNAR 2012:1 (K3).

Uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedomningar har gjorts vid faststallande av verkligt varde for
fastigheterna. Detta beskrivs nedan under rubrik Forvaltningsfastigheter. | ovrigt har
det inte gjorts ndgra bedomningar som har betydande effekt pé de redovisade beloppen
i drsredovisningen eller uppskattningar pd balansdagen som innebar en betydande

risk for en vasentlig justering av de redovisade vardena for tillgdngar och skulder under
nasta rakenskapsar.

Forvaltningsfastigheter

AF Bostaders fastighetsbestand ligger i Lund och &r i varderingen indelat i 13 omraden
med totalt 5800 bostader (5 953). Fastighetsbestdndet omfattade 29 juridiska fastigheter
(29). Alla fastigheter som innehades per sista december 2022 véarderades. Varderingen
harisin helhet utforts av AF Bostader.

AF Bostader verkar for studenterna och deras boendemiljo i Lund. Det finns inget
vinstsyfte utover att bibeh3lla en stark finansiell stallning pd kort och (&ng sikt. Det
aren hog efterfrdgan pd studentbostader i Lund och AF Bostader har inga vakanser.
Katiden for ett korridorrum &r i genomsnitt cirka 7 ménader och for lagenhet cirka
26 manader. Hyresnivan och andra hyresvillkor ar konkurrenskraftiga jamfort med
ovrig hyresmarknad i Lund.

Varderingsbedémningarna har gjorts p& aggregerad niva. Varderingen har gjorts
per omrdde och baseras pd respektive omrades driftnetto. Intakterna avser dagens
hyresniva med ett p&slag pa 5 %. Driftkostnaderna utgors av utfallet for dret. Under-
hallskostnaderna har justerats till en nivd som bedomts som marknadsmassig.

Det bokférda vardet pd férvaltningsfastigheterna ar 1 646 Mkr (1 668). Inga fastigheter
har ett marknadsvarde som bedoms understiga det bokforda vardet. Marknadsvardet
beraknas som driftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet har
bedomts till 4 % (4). Det sammanlagda marknadsvardet for hela bestdndet, uppskattat
som summan av de enskilda omradenas marknadsvarden, bedoms i varderingen till
4398 Mkr (4 414). Taxeringsvardet for det samlade bestandet uppgick till 4 692 Mkr
(3331) vid &rsskiftet. Jamforbart taxeringsvarde motsvarar 102 % (79) av det bedémda
marknadsvardet. Vid jamforelse mellan marknadsvarde och taxeringsvarde har tax-
eringsvarde for pdgdende nyproduktion och fastigheter rivna under dret exkluderats.

Komponentavskrivning

AF Bostader innehar anlaggningstillgangar i form av fastigheter

(sk forvaltningsfastigheter) av vasentliga varden, mark och pdgdende nyanlaggningar
samt maskiner och inventarier. Komponentavskrivning innebar att det redovisade
vardet for varje byggnad delas upp i huvudbesténdsdelar (komponenter).
Avskrivningar redovisas utifran avskrivningsbart belopp och nyttjandeperiod
bedoms for varje komponent.

Vihar definierat, identifierat och varderat vasentliga komponenter kopplat
till fastigheterna och gjort en bedomning av nyttjandeperiod for respektive
komponentgrupp enligt foljande:

Komponenter Nyttjandeperiod

Mark =
Markanlaggning 203ar
Byggnads- och markinventerier 5-10ar
Stomme 50-100 &r
Tak 20-40 &r
Fasad, inklusive dorrar och fonster 10-40 &r
Stomkomplettering 10-30 &r
Inredning och utrustning 5-20ar
Installationer 10-50 &r
Restpost 10-30 &r

Finansiellainstrument

AF Bostader redovisar finansiella instrument varderade utifran anskaffningsvardet.
Vitilldmpar sakringsredovisning och uppfyller villkoren enligt BENAR 2012:1 punkt 11:39.
Sakringsdokumentation per balansdagen ar upprattad.

AF Bostader innehar finansiering via uppléning fran olika banker. Ranterisken definieras
i foretagets finanspolicy. Den ranteriskexponering som AF Bostader har i sin balans- och
resultatrakning och som paverkas av ranteférandringar har vi valt att [opande hantera
med hjalp av ranteswapar. En ranteswap ar ett avtal mellan tva parter om byte av rante-
betalningar fran fast till rorlig rantesats och vice versa. Till&ten (Gptid for en rénteswap
enligt finanspolicy ar 1-12 ar. Ranteriskexponering hanteras som en helhet, i en portfolj
bestdende av krediter, ranteswapar och évriga ranteriskexponeringar. Hur denna
hantering skots och vilka regler, ramar och nyckeltal som galler, styrs i sin helhet av
finanspolicyn. Att detta policydokument foljs och att relevanta nyckeltal tas fram,
kontrolleras i en manatlig rapportering.

Ranterisken hanteras (0pande och med hjalp av rantebindningen som skall vara ett
flexibelt nyckeltal, dar den kortaste, respektive langsta tilldtna rantebindningen,
regleras i finanspolicyn. Rantebindningen, det viktigaste nyckeltalet, belyser generellt
hur ldng tid det tar innan en ranteforandring far fullt genomslag i rantekostnaderna.
Ranteriskhanteringen skall syfta till att minska riskerna och genomfdras med en
konservativ grundsyn, dar langsiktig stabilitet, men med full flexibilitet, skall vara ett av
huvudmalen. Syftet med rénteriskhanteringen skall ddrmed inte vara ndgon "trading-
verksamhet”, men med en aktiv ranteriskhantering, kan det innebara ett mindre antal
nya eller stdngda ranteswapar per ar. Detta speciellt om swapportféljens riskprofil
behdver férandras, eller om forutsattningarna pa kapitalmarknaden forandras radikalt
under en kortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva hanteringen av ranteriskerna kan
darmed fortida avslut av ranteswapavtal forekomma vilket ar en naturlig del i
hanteringen.

Alla beslut avseende ranteriskhanteringen dar swapavtal skall tecknas eller férandras,
skall grundas péd en forandrad ranterisk, dar omvarldsanalyser, strategier, riskprofil,
forandrade investeringsbehov eller rantekostnadssimuleringar ligger till grund for
besluten. Nagra kortsiktiga spekulativa inslag i rénteriskhanteringen skall inte fore-
komma. Om riskerna pd kapitalmarknaden visar tecken pd att dka kraftigt sa kan det
dock vara nodvandigt med kortsiktiga stora forandringar i swapportfoljen. Detta for att
forandra rantebindningen i defensivt syfte. Rantekostnadssimuleringar dver minst inne-
varande och nastkommande verksamhetsar genomfors med jamna mellanrum for att
kontrollera att valda strategier och ranteriskskydd uppfyller uppsatta ranteriskmal.

Per balansdagen hade AF Bostédder ranteswapar om 580 Mkr fordelat pd 7 kontrakt samt
en forwardswap pa 50 Mkr med start 2024-09-02. Laneportfoljen uppgick till 1075 Mkr.
Kvarvarande rantebindningstid var 3,6 ar. Ranteswaparna har ett marknadsvarde

per balansdagen uppgdende till 68,2 Mkr. Vardeforandring for swaparna vid en
ranteuppgang med 1% ar 28,3 Mkr.

Operationell leasing

Leasingavtal dar AF Bostader ar | gare

AF Bostader hyr en kontorslokal och ett antal mindre lokaler i Lund. Avtalet for kontors-
lokalen forfaller om 4 &r. Avtalen for 6vriga lokaler forfaller inom 1-2 8r. | 6vrigt finns det
ett antal operationella leasingavtal av ringa omfattning vilka avser kontorsutrustning.
Betalningar kostnadsfors i resultatrakningen over hyresperioden. | bokslutet 2022

redovisas en kostnad pd 3 384 tkr avseende operationell leasing.

tkr 2022 2021
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 3955 3606
1-58r 13744 4232
>58r 0 0
Summa 17 699 7838

Leasingavtal dar AF Bostdder ar leasegivare
AF Bostader hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
De framtida leasingbetalningarna avseende kommersiella hyresavtal ar som foljer:

tkr 2022 2021
Inom ett ar 7133 6587
1-5ar 16709 17 642
>53r 0 3500

Summa 23842 27729

Bostadshyresavtal l6per normalt med en uppsagningstid for hyresgasten om 1 ménad
for korridorrum och 2 manader for lagenheter. Normalt tecknas kommersiella hyres-
kontrakt pa 3 dr. Variabla avgifter bedéms vara ovasentliga. Bostadshyresavtal omfattas
ej i uppstallningen ovan.

Ny- och ombyggnationer

Ny- och ombyggnationer bedrivs enligt en i forvag antagen projektbudget.

| budgeten anges hur stor andel som skall aktiveras respektive kostnadsforas.
Projekten f6ljs upp kontinuerligt med avseende pa totalt belopp samt fordelning.

Uppskjuten skatt

Skattelagstiftningen har ibland andra regler an vad som foljer av god redovisningssed
vad galler tidpunkt for beskattning. Dessa tidsskillnader kallas for temporara och ger
upphov till uppskjutna skattefordringar eller -skulder. Uppskjutna skattefordringar
utgors forutom av dessa temporara skillnader, av skattemassiga underskottsavdrag,
som leder till att framtida skatter reduceras. Uppskjutna skatteskulder utgors av
temporara skillnader som leder till framtida skatteutbetalningar.

Not2 Nettoomsattning

tkr 2022 2021
Hyresintakter

Bostader 309 405 295295
Lokaler 7012 6412
Parkering BI662 BI525

Ovriga forvaltningsintikter

Skade- och stadersattningar 817 873
Ovriga intakter 175 122
Bruttoomsattning 320961 306 297
Outhyrt bostader -65 =3
Avstallda for renovering -2769 -2366
Hyresreduktioner 0 =3l
Summa 318127 303549

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstallda 2022 2021
Kvinnor 22 (61%) 25 (43%)
Man 32 (59%) 33(57%)
Summa 54 58

Loner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Loner och andra ersattningar till VD 1544 1513
Loner och andra ersattningar till styrelse 229 226
Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 26010 27 434
Pensionskostnader (varav VD 557 (549)) 3675 4252
Ovriga sociala kostnader 8293 8745
Summa 39751 42170




Not4 Avgangsvederlag

AF Bostdders uppsagningstid for verkstallande direktoren ar sex manader. Darutéver

Not8 Ovriga administrationskostnader

utgéravgéngsvederlag undettolv ménafi.er.ﬁrséttningar.na skall vara baserade pa etagsgemensamma kostnader
aktuell Lon. Eventuell annan Lon eller ersattning skall avréknas fran avgéngsvederlaget. T 11365 9425
Ekonomi / HR 12818 13266
Not5 Driftskostnader Uthyrning 1586 1864
Extern kommunikation 1984 1938
tkr 2022 2021
Varme 22775 222179 Summa 35803 33967
EL 15791 12471
Vatten 8633 8440 Arvodet till revisorn, EY, uppgar till 220 tkr (223). Dartill har revisionsbyran
Sophantering 4419 4607 salt konsulttjanster for 0 tkr (0).
Bredband och TV 2670 2656
skotsel 34304 s3674 Not 9  Avskrivningar, dvrigt
Reparationer 10 085 10322
Servicecenter 4841 5346 tkr 2022 2021
Forsakringar 1455 1463 Maskiner och inventarier 3183 3053
Fastighetsskatt och -avgift 8163 7231
Ovriga driftskostnader 1594 1279 Summa 3183 HOE
Summa 114730 109 767

Not 6 Avskrivningar fastighetsforvaltning

tkr 2022 2021
Byggnader 55430 51963
Fastighetsinventarier 2609 2320
Markanlaggningar 9196 7504
Uppskrivning 960 960
Summa 68195 62747

Not7 Ovriga rorelseintakter och -kostnader

Ovriga rorelsekostnader dr 2022 avser utrangering Kdmnarsratten 6 och &r 2021
utrangering del av fastigheten Notarien 1. Utrangeringarna sker pd grund av rivning.

= 9 =

Not 10 Finansiella intakter

tkr 2022 2021
Ranteintakter 33 26
Summa 33 26

Not 11 Finansiella kostnader

tkr 2022 2021
Rantekostnader 16 941 14234
Ovriga finansiella kostnader 184 168
Summa 17124 14 402

Not 12 Bokslutsdispositioner

tkr 2022 2021
Skillnad mellan bokforda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 208 89
Summa 208 89

Not 13 Skatt

tkr 2022 2021
Skatt pa drets resultat
Uppskjuten skatt avseende:

Skattemassiga 6veravskrivningar pa byggnader -1799 -97
Uppskrivningar av byggnader 24 24
Aktuell skatt 6422 5683
Redovisad skattekostnad 4647 5610
tkr 22-12-31 21-12-31

Avséttningar
Uppskjutna skatteskulder
Skattemassiga 6veravskrivningar pa byggnader 43180 44979

Uppskjutna skattefordringar
Uppskrivningar av byggnader 226 202

Uppskjuten skatteskuld, netto 43406 45181

Uppskjuten skatt har beraknats med 20,6 % pa temporéra skillnader avseende
fastigheterna samt pd skattemassiga underskott.

Not 14 Byggnader och mark

tkr 22-12-31 21-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 2360631 2107234
Arets investeringar / omklassificeringar 65427 275734
Anskaffningsvarde pd férsaljningar / utrangeringar -60 425 -22336
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2365633 2360631
Ingdende avskrivningar -699123 -649 025
Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 40708 11689
Arets avskrivningar -67 235 -61787
Utgdende ackumulerade avskrivningar -725 650 -699 123
Ing&ende uppskrivningar 6720 7680
Arets avskrivning p8 uppskrivet belopp -960 -960
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 5760 6720
Utgdende planenligt restvirde 1645743 1668228

Not 15 Maskiner och inventarier

Taxeringsvardet for fastigheterna uppgér till 4 691 868 tkr (3331 410),
varav byggnader 3083 280 tkr (2 153 979).

-29 -

tkr 22-12-31 21-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 47 499 46702
Arets investeringar / omklassificeringar 1482 1118
Anskaffningsvarde p& forsaljningar / utrangeringar -1079 -321
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 47902 47 499
Ing&ende avskrivningar -41 064 -38284
Ack avskrivningar pé forsaljningar / utrangeringar 1039 273
Arets avskrivningar -3183 -3053
Utgdende ackumulerade avskrivningar -43 208 -41064
Utgdende planenligt restvirde 4693 6434
o o . .

Not 16 Pdgadende nyanlaggningar
tkr 22-12-31 21-12-31
Ing&ende balans 93460 164761
Arets anskaffningar 258 621 201 498
Omklassificering / aktivering -63 641 -272799
Utgdende balans 288 440 93460

. . .. . . °
Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga

tkr andelar Totalt
Ing&ende anskaffningsvarde 40 40
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 40 40

Not 18 Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter

tkr 22-12-31 21-12-31
Forutbetalda forsakringar 1564 1231
Upplupen parkeringsintakt 481 507
Forutbetald hyra 955 868
Forutbetald bredband och TV 788 792
Ovrigt 1606 1945
S 5394 5343




Not 19 Forandring av eget kapital

Balanserat
tkr Grundfond resultat  Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 21390 724 384 20 965
Disposition under 2022 2534 18 431 -20 965
Arets resultat 16503
Utgaende balans 23924 742814 16503

Enligt stadgarna skall till grundfonden arligen avsattas uppkommande Gverskott
av AF Bostaders verksamhet, intill dess densamma uppgar till en procent av
fastigheternas ackumulerade anskaffningsvarde.

Not 20 Obeskattade reserver

Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder

tkr 22-12-31 21-12-31
Skuld till kreditinstitut 1075352 945 352
Forfaller till betalning:
Inom ett ar 325352 195000
Mellan ett till fem ar 750 000 750 352
Senare an fem ar 0 0

Stallda sakerheter, inklusive for checkrakningskredit:
Fastighetsinteckningar 1135353 1024992

Ovanstdende skulder ar fordelade pd ett antal olika lan och kreditgivare. Samtliga
L&n (Gper med rorlig ranta. Ranterisken hanteras med hjalp av rantederivat.

Fran och med innevarande ar klassificeras skulder till kreditinstitut utifrén

tkr 22-12-31 21-12-31 forfallodatum. Jamforelsesiffror i balansrakningen har raknats om.
Skillnad mellan bokforda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 11010 11217 » .
Not 24 Eventualforpliktelser
Summa 11010 11217
tkr 22-12-31 21-12-31
Uppskjuten skatt hanforbar till obeskattade reserver, 20,6 % 2268 2311 Garantiférbindelse Fastigo 565 535
Summa 565 535

Not 21 Checkrakningskredit

Beviljat belopp p& krediten uppgar till 60 000 tkr (60 000).

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

tkr 22-12-31 21-12-31
Forutbetalda hyror 26271 27031
Upplupna rantekostnader 638 984
Loner och l6nerelaterade kostnader 4053 5066
Upplupna varmekostnader 3253 3457
Upplupna elkostnader 2011 1267
Upplupna projektkostnader 18257 0
Ovrigt 4781 7576
Summa 59 264 45381

Revisionsberattelse

Till styrelsen i Stiftelsen AF Bostader, Org.nr 845000-6435

Rapport om drsredovisningen
Uttalanden
Vihar utfért en revision av arsredovisningen for Stiftelsen
AF Bostader for ar 2022.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats
i enlighet med &rsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av stiftelsens
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta

en drsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av stiftelsens férmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om for-
hallanden som kan paverka formdagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Varamal arattuppnd en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som inne-
héller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men aringen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Fel-
aktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Somdel av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inham-
tar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamélsenliga
for att utgora en grund for véra uttalanden. Risken for att
inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter arhogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
imaskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

« skaffar vioss en forstdelse av den del av stiftelsens
interna kontroll som har betydelse for var revision for

- attutforma granskningsdtgarder som &r lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av drsredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund
i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
stiftelsens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten
pé upplysningarna i drsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller,om s&dana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan fram-
tida handelser eller forhallanden gora att en stiftelse inte
langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pé ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister
i deninterna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar

Uttalande

Ut6ver var revision av drsredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens forvaltning
av Stiftelsen AF Bostader for &r 2022.

=& =

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna inte
handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet
eller drsredovisningslagen.

Grund for uttalande
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till stiftelsen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vartyrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamaélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen
enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och

darmed vart uttalande, ar attinhamta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om

nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
stiftelsen eller om det finns skal for entledigande.

- pdnagot annat satt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller &rsredovisningslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptdcka dtgardereller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
stiftelsen.

Somendel av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pd sddana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
stiftelsens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som &r relevanta for vart uttalande.

Lund den 21 mars 2023

Ernst & Young AB
Fredrik Borg August Lindberg
Auktoriserad revisor Sakrevisor



Femarsoversikt Femarsoversikt

7000 eees BN
Resultat Nyckeltal . N - -
tkr 2022 2021 2020 2019 2018 2022 2021 2020 2019 2018 T - - - -
Nettoomsattning 318127 303549 298170 275104 252139 Bokfort vérde/m? 7320kr 7 244 kr 6512kr 6523kr 4126 kr - - - -
Driftskostnader -114730 -109 767 -101 943 -96 440 -95 559 Underh3llskostnad/m? 126 kr 144 kr 182 kr 164 kr 189 kr a0
Underhall -25 446 -29716 -37 251 -33 643 -35983 Likviditet 72,0% 100,3% 78,7% 82,4% 272% m - - - -
Administration fastighet 759 7929 -7538 7307 -8367 Soliditet 395% 416% 444% 46,1% 516% m - - - -
Administration forvaltning -6 101 -5123 -4531 -4 405 -3470 Skuldsattningsgrad (ggr) 1.4 1.2 1.1 1.0 0,7
Avskrivningar fastighetsforvaltning -68 195 -62 747 -59 652 -48522 -38 240 Rantetackningsgrad (ggr) 22 28 3.4 2,0 2,0 m - - - -
Rantabilitet pd sysselsatt kapital 25% 24% 32% 21% 28% n “ n n n
Bruttoresultat 96 060 88267 87254 84787 70520 Réntabilitet pé eget kapital 27% 35% 48% 20% 25% Bokfbrt varde/m (kr)
Ovriga rorelseintakter och -kostnader -19 041 -10386 0 -20355 0 Direktavkastning 7.4% 71 % 85% 6,0% 9.7%
Ovriga administrationskostnader -35803 -33967 -33647 -32917 -32939 Nettomarginal 66% 87% 120% 52% 7.0% 200
Avskrivningar, ovrigt -3183 -3053 -2 959 -2670 -2 986 Underhallsgrad 1.2% 13,2% 15,8 % 15,8% 181 %
Rérelseresultat 38034 40860 50 648 28 845 34595 Genomsnittlig ranteniva 1.7% 1,6 % 1.9% 22% 35% m [ ] -
. Avskrivningsgrad 30,1% 28,9 % 30,1% 28,4% 39.3% m - -
Finansnetto -17.091 -14.375 -14725 -14.601 -17022 )
] ) Omflyttningsfrekvens 59% 57 % 55% 57 % 55 % m - -
Resultat efter finansiella poster 20942 26 485 35924 14 245 17574 Medelantalet anstillda 54 58 59 58 59
Bokslutsdispositioner 208 89 -548 -2 605 696 n n n
Skatt pd drets resultat -4 647 -5610 -7 602 -2807 -1038 Underh&llskostnad (kr/m?)
Arets resultat 16 503 20965 27774 8833 17 231
Kostnadsfordelning 2022
Balans Underh3ll 9%

Ovrigt3% Mediakostnader 19 %

2022-12-31 2021-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Anliggningstillgdngar 1938916 1768162 1639107 1506 803 1362629 Finansiella kostnader 6 %
Omsattningstillgé 66567 95372 60531 67 425 24,189

meatiningstitgangar Bredband och TV 1%
Summa tillgdngar 2005 484 1863534 1699638 1574228 1386818 /
Eget kapital 783 242 766738 745 774 718000 709 167 Omflyttningsfrekvens (%
Obeskattade reserver 11010 11217 11307 10759 8154
Avsittningar (uppskjuten skatt) 43 406 45181 45254 43266 45367 - Skotsel och reparationer 16 % 100
- Avskrivningar 26 %
Langfristiga skulder 750000 750352 685352 520352 335000
Kortfristiga skulder 417826 290047 211951 281852 289131
: o ay

Summa eget kapital och skulder 2005 484 1863534 1699638 1574228 1386818 Sl e i 3%
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Bokforda varden och taxeringsvarden (tkr)

Bokforda varden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Omréde Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark Totalt

Studentlyckan 69562 49133 140000 101000 241000
Ulrikedal 102729 37735 291614 227283 518897
Parentesen 38041 14719 84000 77 000 161000
Gylleholm 29 052 22616 25000 11200 36 200
Vildanden 155 788 68946 281000 214104 495 104
Magasinet 133322 81515 144 200 94 564 238764
Kamnarsratten 669823 552 326 911500 377 b4k 1289 144
Tomegapsgarden 22143 13218 24 400 22 400 46 800
Sparta 61447 17013 197 000 89000 286000
Delphi 329532 184 947 486 400 226729 713129
Klosterangen 51611 41530 50000 15 400 65400
Dammhagen 101 708 83220 107 000 40000 147 000
Vegalyckan 83 441 69 264 94000 35000 129 000
Marathon 254783 234162 245 400 75737 321137
Aspegrenska 11351 80 11271 1766 1527 3293

Summa 2114333 632718 1481615 3083280 1608588 4691868

Definitioner

Bokfort virde/m? Réntetackningsgrad Underhallsgrad
Bokfort varde fastigheter / total yta Rorelseresultat + finansiella intakter Underhalls- och reparationskostnader
fastigheter per31/12 / finansiella kostnader i % av nettoomsattningen

Underhallskostnad/m? Réantabilitet sysselsatt kapital Genomshnittlig rantekostnad
Underhéllskostnad / genomsnittlig total yta Rorelseresultat + ranteintakter i % av Rantekostnad i % av genomsnittliga
genomsnittlig balansomslutning rantebarande skulder
Likviditet - icke rantebarande skulder
Omsattningstillgdngar i % av kortfristiga Avskrivningsgrad
skulder Réntabilitet eget kapital Ackumulerade avskrivningar fastighets-
Rorelseresultat - finansnetto i % av forvaltning / anskaffningsvarde byggnader
Soliditet genomsnittligt eget kapital + 79,4 % och markanlaggning
Eget kapital + 79,4 % av obeskattade reserver av obeskattade reserver
i % av balansomslutningen Omflyttningsfrekvens
Direktavkastning Antal omflyttningar i % av totalt bestand
Skuldsattningsgrad Rorelseresultat fore avskrivningar i %
Rantebarande skulder - rantebarande till- av bokfort varde fastigheter Medelantal anstallda
gangarirelation till eget kapital + 79,4 % av Genomsnittligt antal heldrsanstallda
obeskattade reserver Nettomarginal
Rorelseresultat - finansnetto i % av
nettoomsattningen




Mats Pamp AB | Reaplan

afbostader.se/arsredovisning
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