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Sveriges basta studentbostader

AF Bostader ar ett av Sveriges storsta studentbostadsforetag, med 6 200
bostader i centrala Lund. Vi ager, forvaltar och utvecklar bra och prisvarda
bost&der at aktiva Lundastudenter. Bostdderna ska vara trivsamma,
langsiktigt hallbara och bidra saval till Lunds utveckling som till en
levande stadsbild.

Vi ags av framtiden personifierad - studenterna - och ar ett syftesdrivet

foretag i stiftelseform. Var vision ar att vara det basta studentbostadsforetaget

i Sverige. Darfor utgar alla vara satsningar fran ett langsiktigt hallbarhetsperspektiv
med hansyn till trivsel, hdlsa, miljé och ekonomi, hela tiden med studenternas 6nskemal
och behov i centrum. Bostader och service utvecklas kontinuerligt i nara dialog med
kunder, intressenter och omvarld.

Valkommen till Sveriges basta studentstad, och Sveriges basta studentdgda bostadsforetag.

2024 1 kor

Sveriges nojdaste kunder - igen!

Studenterna har placerat AF Bostader i topp bland stora studentbostadsforetag 2024,
i kundundersokningen Nojd Studbo Live som genomfors av Origo Group.

Fortsatt jamn hyresutveckling
Tack vare fortsatta dtgarder for att mota kostnadsokningar hojs hyrorna med endast
3 % fran den 1 januari 2025.

Kolossalt klimatvanliga Rhodos invigt, inflyttat och prisat
Rhodos invigdes 2024 'och belonades med Studentbostadspriset bland annat for sina
trivsamma bostader, gronskande utemiljo-och [dga klimatpaverkan.

Nya hallbara verksamhetsmal
AF Bostdders mal har lopt ut och fornyats. Av tidigare hallbara verksamhetsmal har
foretaget bland annat 6vertraffat malet for energiférbrukning.

Ny rapport visar god tillgéng pa studentbostider
| en ny, gemensam rapport konstaterar tre av Lunds storre studentbostadsaktorer att
marknaden for studentbostader i Lund mar bra och ar i balans.

Varsamt underhall tryggar Spartas framtid
AF Bostader har startat en langsiktig upprustning av Sparta. Satsningen inleds med
renovering av fonster, avloppsstammar och dagvattenavrinning.

Ny policy inkluderar kulturell hallbarhet
Fran 2024 far social, miljomassig och ekonomisk hallbarhet sallskap av kulturell
hallbarhet. Policy och strategi ar pa plats.

Hjalp - nu aven for alkohol och droger
Informationssatsningen Hjalp, som hittills handlat om psykisk ohalsa, erbjuder nu
kontaktvagar vid bekymmer med alkohol och droger.
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Tid for ett lyft!

Efter en langre expansion konstaterar vi att studentbostadsmarknaden i Lund
mar bra och att nyantagna Lundastudenter i de flesta fall far bostad direkt vid
terminsstarten. Med Troja, vart storsta omrade sedan 60-talet, gar byggnationen
pa Kamndrsratten i mal. Framat vantar en balanserad utveckling av vart bestand
i linje med efterfragan, dar vi bland annat inleder en modernisering av vara &ldsta

bostader. Det blir ett vdlkommet och spannande lyft!

Troja - vardig final pa Kdmnarsratten

AF Bostader ar ett av Sveriges storsta studentagda bostads-
foretag med drygt 6 200 bostader i centrala Lund. Vi efter-
stravar en hallbar, stabil och rattvis bostadsmarknad i Lund,
dar studenter kan inleda sina studier och vara sakra pa att fa
bostad. Vart bestand bestar av alltifran dldre studentboenden
som vi skdter om och kontinuerligt moderniserar, till nyupp-
forda kvarter.

Pa Kamnarsratten driver vi en av Sveriges storsta satsningar
pa hallbara studentbost&der. Sedan starten 2016 star kvarteren
Proto, Sagoeken, Hippocampus, Pireus och Rhodos inflyttade
och klara. Under 2024 inledde vi bygget av Troja - det sjatte
och sista kvarteret och vart storsta omrade sedan 60-talet. Nar
Troja blir fardigt kommer vi att ha okat antalet studentbostader
pa platsen fran cirka 700 enrummare i de tidigare modulhusen,
till 1 200 moderna lagenheter med utrymme for upp till 1 800
studenter. Samtidigt har vi halverat energiforbrukningen och
forverkligat vara visioner for alla aspekter av hallbarhet, fran
klimatberakningar, energieffektivisering, sunda material och
biologisk mangfald till trivsamma hem som erbjuder en god
studiemiljo och gynnar fysisk och psykisk halsa. Ett styrke-
besked ar att byggnationen till viss del har genomforts under
en lagkonjunktur dar byggmarknaden haft stora utmaningar
och manga verksamheter har gatt i konkurs.

Renovering av det dldre bestandet

Expansionen har syftat till att i en stor, samlad ansats mota
brist pa studentbostader. Nu ser vi att nyantagna studenter i
Lund far en bostad med god standard, i anslutning till termins-
starten. Med bostadssituationen under kontroll, reducerade
underhallskostnader och god soliditet kommer vi dven rikta in
0ss pa en balanserad vidareutveckling av vart bostadsbestand,
i linje med marknadens efterfrdgan och kundernas onskemal.

Ur expansionshanseende kommer det att innebara mer
avgransade byggprojekt. For narvarande arbetar vi med en
detaljplan for ett tolvvaningshus pa Ulrikedal, och &r fortsatt
oppna for uppslag till ytterligare nybyggnation som kan gagna
studenterna. Vi kommer ocksa fortsatta det malmedvetna
arbetet med vara underhallsplaner for att tillse att vara
bostader haller fortsatt hog kvalitet.

Ett fokus framat blir darfor att inleda planeringen och utféran-
det av en fordjupad och langsiktig modernisering av vara aldsta
bostader. Aven om alla véra bostéder &r vl underhéllna och i
gott skick, ar de allra dldsta i behov av standardhojningar for
att mota kundernas 6nskemal. Det kan handla om renoveringar
av kok och badrum, eller att uppdatera de korridorbostader
som fortfarande har delade badrum. Vi ser fram emot att
kunna erbjuda ett bestand dar alla vara bostader &r attraktiva
for framtida kunder, dven pa en foranderlig marknad.

| centrum fér moderniseringarna hamnar nagra av vara aldre
korridorboenden. Vi ar mana om att kontinuerligt uppdatera
och modernisera vara korridorbostader. Inte minst ar korridor-
boende utmarkt for nyantagna studenter som onskar enkla
vagar till ett socialt sammanhang. Korridorboende ar ocksa

en prisvard bostadsform dar studenter har storre mojlighet
att valja hur de vill disponera sin ekonomi.

Studentbostadsbrist i Lund - en myt

| fjoldrets arsredovisning berattade vi att vi avsag att ta fram
en ny bostadsrapport for att klargora bostadssituationen i
Lund. Att snabbt kunna fa en trygg och trivsam bostad till en
rimlig kostnad ar avgorande nar studenter valjer bostadsort,
och en vanlig missuppfattning ar att det ar svart att fa student-
bostad i Lund, vilket riskerar leda till att sokande soker sig till
andra universitet. Tillsammans med universitetets LU Bostader
och studentdrivna BoPoolen har vi nu lanserat en gemensam
bostadsrapport som vi avser att publicera en gang om aret.
Rapporten visar bland annat att det finns god tillgang pa boende
for nya Lundastudenter, att flera aktorer har 6verskott pa
bostader och att kdtiderna hos oss ar korta. Vid vara novisch-
uthyrningar (for nyantagna som &r mantalsskrivna utanfér
Skane) ar vantetiden som langst en ménad. De flesta far bostad
direkt. Rapporten bidrar nu till att forandra bilden av mark-
naden och i kombination med férbattrad kommunikation och
starkt service till vara sokande hoppas vi nu ha slagit sl hal
pa myten om att det rader brist pa studentbostader i Lund.

Vid sidan av bostadsrapporten gor vi ocksa en arlig inventering
av studentbostadsmarknaden i Lund. Som samhallsbyggare
och tongivande studentbostadsaktor vill vi dela med oss av
vara kunskaper och erfarenheter till universitet, kommun,
naringsliv, nationer och andra intressenter i studentbostads-
fragan, sa att fler kan fatta valgrundade beslut som gynnar
Lunds studenter.

Plats pa scen for kulturell hallbarhet

Under 2024 har vi starkt vart hallbarhetsarbete ytterligare
genom ett antal forandringar. Vi gar in i 2025 med en ny hall-
barhetspolicy, nya mal, ny organisation och ett helt nytt kapitel
i vart hallbarhetsarbete - kultur. En globalt 6kad medvetenhet
visar att all hallbar utveckling bor innefatta ett kulturellt
perspektiv. Vara riktlinjer for kulturell hallbarhet grundar sig

i bland annat stiftelsens stadgar och regeringens uppdrag for
gestaltad livsmiljo. Stadgarna sager att AF Bostader ska verka
for en kulturell och kamratlig samvaro mellan hyresgasterna.
Regeringsuppdraget omfattar bland annat arkitektur, form,
design, konst och kulturarv.

Inspirerande utmérkelser

Allt vi gor handlar fran morgon till kvall om vara kunder.
Darfor ar arets roligaste handelse sjalvfallet att vi bland
de nya kvarteren pa Kamnarsratten har invigt Rhodos som
belonats med Studentbostadspriset 2024. Minst lika roligt
ar att vara kunder &n en gang utsett oss till Sveriges basta
studentbostadsforetag i kategorin stora studentbostads-
foretag, i vara kundundersdkningar. Sa fina utmarkelser
varmer och inspirerar oss att fortsatta driva satsningar

pa langsiktigt hallbara studentbostader.

Jag vill avsluta med att tacka alla vara kunder, mina
medarbetare och var styrelse for ett handelserikt ar och
ett bra samarbete. Tillsammans ser vi till att AF Bostader
ar Sveriges basta studentbostadsforetag.

ol

Henrik Krantz
VD, AF Bostader



AF-borgen - studenternas eget hus i Lundagard - utgor centrum
for Sveriges basta studentliv. Har finns Akademiska Foreningens
och studenternas manga verksamheter men ocksa café, restau-
rang, scener, fest och mycket mer. Dessutom ar borgen en topp-
modern arena for Lunds naringsliv och kulturliv.

For att trygga AF-borgens framtida underhall bildades for manga
ar sedan AF-Sallskapet. AF-Sallskapet har knutit till sig utvalda
partnerskapsforetag som vardesatter studentlivet i Lund och som

vill bidra till borgens bevarande genom sina langsiktiga engage-
mang. Sallskapet bestar av bland andra AF Bostader, Alfa Laval,
Axis, Handelsbanken, Sparbanken Skane och Tetra Pak.

AF Bostader - studenternas eget bostadsforetag - ser ett stort
varde i att aktivt bidra till studentlivet och till Lunds attraktivitet
som studentstad. Ett nytt avtal med AF-Sallskapet sakrar ett
partnerskap med AF-borgen - studentlivets epicentrum och en
ovarderlig del av Lunds universitets varumarke.



Tryggt, prisvart och roligt
- sant ar livet pa korridor!

Ungefar halften av AF Bostaders bostader ar sa kallade korridorboenden, en trivsam boendeform dar studenterna har
egna bostadsrum men delar gemensamma utrymmen med andra. Med nogsam forvaltning och ett socialt perspektiv
manar AF Bostader om livet pa korridor - ett tryggt, prisvart och roligt boende som ocksa ar en stark kulturbarare.

- Namnet "korridorboende” kommer av att det forr var vanligast
att bostadsrummen ag langs en gemensam korridor, sdger Mats
Olsson, forvaltningschef pa AF Bostader. Idag kan det se ut pa

en mangd olika satt. Ett fatal rum kan vara fordelade runt ett
vardagsrum, boendet kan vara i dldre stil med charmiga bjalkar

i taken eller ha en mer modern utformning med etagelosningar.

- Varje hyresgast har alltid sitt eget privata och avskilda rum
med lasbar ytterdorr, vanligen med egen toalett och dusch,
sager Mats Olsson. Studenterna delar vardagsrum och kok dar
var och en har egen plats i kyl och frys, och personliga forva-
ringsutrymmen till torrvaror och koksredskap. Alla pa korrido-
ren har delat ansvar for att halla rent och snyggt i de gemen-
samma utrymmena, och sysslorna gors garna gemensamt.

Livet pa korridor &r omtyckt av studenterna och far fint betyg
i kundundersokningarna. Det sociala vardet gar inte att dver-
skatta. Du ar aldrig ensam, du hittar ltt nya vanner fran alla
delar av universitetet - faktiskt fran hela varlden. Korridor ar
perfekt for den som ar ny i studentlivet, for den som ar langt
hemifrdn men ocksa for den som vill att studiemedlet ska
racka lite langre eftersom hyran ar lagre an i lagenhet och
bara betalas nio manader om aret.

AF Bostaders korridorboenden ligger pa basta tankbara lagen,
fordelade over ett flertal anrika och valkanda kvarter. De utgor
alla en vital del av bade stadsbilden och stadens studentliv.

- Mycket av det sociala livet vid universitetet kretsar kring
omraden som Delphi, Vildanden och Sparta, sdger Mats Olsson.
Har organiseras studentaftnar, har planeras gillen och har fods

idéer till bade spex och karneval. Har tavlas det i sang, dans
och pepparkakshus. Har startas relationer, familjer och foretag.
Och har ser manga studenttraditioner dagens ljus, liksom
studietidens basta vanskaper och minnen.

Bostadsomradena ar valkanda i Lund och praglar stadsbilden
med sin arkitektur, sina uppvuxna planteringar, inbjudande
grasytor och parkliknande miljder med stora, vackra trad.
Men ocksa genom det dagliga livet kring fastigheterna. De
manga unga och ambitidsa hyresgasterna innebar ett
valkommet underlag for stadens naringsidkare.

- Sammantaget bar korridorbostaderna pa stora varden saval
i AF Bostaders fastighetsbestand, som kulturellt i Lund, sager
Mats Olsson. Vi har en lang och stolt tradition av att forvalta
korridorboenden och skéter dem nogsamt. De renoveras konti-
nuerligt sa att de alltid haller en modern och trivsam standard.
Vara bovardar utbildas ([Gpande i - och delar erfarenheter kring
- allt som kannetecknar livet pa korridor. Vi utser korridorkon-
takter till varje boende for att sakerstalla en bra och tat dialog
om trivsel och praktiska fragor. Och vi tillgodoser med stad-

material och bra méjligheter for ordning, reda och kallsortering.

- Minst lika viktigt ar att vi lagger mycket tid och hjarta pa

att starka och underhalla den fina sociala dynamiken som
kannetecknar ett korridorboende. Till exempel arrangerar vi
regelbundet sma och stora events som tavlingar, grillning och
gardsfikor - gdrna tillsammans med vara bovardar. Att vara
hyresgaster l&r kdnna varandra, men ocksa far en nara och bra
relation till sina bovardar, bidrar till trygghet, trivsel och
gemenskap, sager Mats Olsson.

Nya hallbara verksamhetsmal

Tydliga mal &r en forutsattning for att medarbetarna ska kunna

utveckla och driva en langsiktigt hallbar verksamhet tillsammans.

Malen ska vara aktuella och relevanta, och AF Bost&der ska alltid
strava efter att om majligt forbattra sina resultat. Infor 2025 var
det dags att fornya de hallbara verksamhetsmalen igen.

N&jd kund-malet kvarstar, energimalet far fokus pa inkdp, klimat-
malet &r indelat i klimatberakningar och utslapp, medarbetarmalet
far nytt index medan resultatmal (som férnyades infér 2024) och
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avfallsmal ar hojda. Malen for utsldpp och resultat ar lGpande,
dvriga galler till och med 2029.

De nya malen &r relaterade till den senast genomférda vasentlig-
hetsanalysen (vilken beskrivs i hdllbarhetsredovisningen) och till
de globala mal som foretaget har valt att prioritera, dar Halsa
for alla ar en valkommen nyhet. Bland de tidigare hallbara verk-
samhetsmalen, som lGpte ut 2024, har AF Bostader bland annat
overtraffat malet for energiférbrukning.




Rhodos bjod till kolossalt
trevlig inflyttning

Vid Kdmnarsrétten driver AF Bostédder en av Sveriges storsta satsningar pa hallbara studentbostdder. Sommaren
2024 invigdes Rhodos, ett kvarter som belénats med Studentbostadspriset bland annat for trivsamma bostader,
gronskande utemiljo och lag klimatpaverkan. Studenter, slakt och vanner samlades for inflyttning och invigning.

Pa Kamnarsratten omvandlar AF Bostader ett omrade med

aldre modulhus (4ven k&nda som fyrkléverhusen) till en modern
campusmiljo. En langsiktigt hallbar stadsdel tar form, bestaende
av sex nyskapande kvarter langs ett sammanhallande promenad-
och cykelstrak med gronska, aktivitetsytor och platser for um-
gange. Antalet boende mer &n fordubblas, fran drygt 700 till
narmare 1 800 studenter, medan energiforbrukningen halveras.

- Alla kvarteren har gemensamt att vi efterstravar en inbjudande
boendemiljo med fokus pa trivsel och hélsa, lag energiforbruk-
ning och klimatvanliga l6sningar, sager Martin Jacobsson, fastig-
hetsutvecklingschef pa AF Bostader. Vi stravar dessutom efter
att 6vertréaffa oss sjalva for varje nytt bostadsomrade vi uppfor.
Darfor ar Rhodos resultatet av femton ars samlade erfarenheter
av hallbart bostadsbyggande.

Rhodos bestar av ett punkthus, en storre vinkelbyggnad och tva
sammanflatade loftgangshus, alla i varierande form, hojd och
volym. Byggnaderna gar i naturliga fargtoner med fasader som
praglas av aterkommande, triangelformade bursprak. Den grdna
garden &r trivsamt inramad med gott om sallskapsytor. Har
finns ocksa ett vackert och vindskyddande orangeri smakfullt
integrerat i landskapet. Orangeriet ar byggt av atervunna fonster,
uppvarmt med spillvatten fran tvattstugan och som gjort for
alltifran odling till spontanfika.

- Tack vare klimatberakningar fran de tva foregaende kvarte-
ren, Hippocampus och Pireus, har vi kunnat utveckla l6sningar
for hela byggprocessen - materialval, produktionsmetoder,
transporter och konstruktion - som gor att klimatavtrycket for
Rhodos stannar pa under 160 kilo koldioxidekvivalenter per

kvadratmeter, BTA, sager Martin Jacobsson. Till det kan vi lagga
en energiforbrukning pa cirka halften av Boverkets krav och bra
forutsattningar for biologisk mangfald.

Rhodos erbjuder 186 lagenheter som sammantaget ger plats for
269 studenter. Har finns bade enrummare och kompislagenheter
for 2-3 vanner. Sommaren och hdsten 2024 var det dags for
inflyttning, for tre av husen i juni och for det fjarde i september.

- For oss som utvecklar studentbostader ar inflyttningsdagar
hogtidsdagar, sager Martin Jacobsson. Det ar extra roligt att
se studenterna ta plats i sina nya hem. Vi moter upp med med-
arbetare fran hela foretaget som serverar fika, ser till att
studenter och foraldrar hittar ratt och hjalper till att organisera
lastbilar och slap.

Omradet invigdes officiellt i augusti och firades tillsammans
med hundratalet gaster som bjéds pa bland annat tal, lunch och
rundvandring. En tid efter invigningen stod det klart att Rhodos
utsetts till vinnare av Studentbostadspriset 2024. Priset delas ut
av Studentbostadsfdretagen och bel6nar innovation, hallbarhet
och utformning i nyproducerade studentbostader.

- Juryn framhaller att bostdderna praglas av omtanke om
manniska och miljo, att har finns en stor variation for olika livs-
situationer, utrymme for gemenskap och lyckade satsningar pa
ekologisk hallbarhet och lagt klimatavtryck. Det varmer saklart
nar vara visioner bel6nas, och ger oss extra motivation att fort-
satta utveckla hallbara (Gsningar for framtida studentbostader,
sager Martin Jacobsson.
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Nya konstverk ska gladja studenterna

AF Bostader introducerar kultur som nytt hallbarhetsperspektiv,
baserat bland annat pa stiftelsens stadgar och regeringens
uppdrag for gestaltad livsmiljo. Enligt stadgarna ska AF Bostader

verka for en kulturell och kamratlig samvaro mellan hyresgasterna.

Regeringsuppdraget omfattar bland annat arkitektur, form, design,
konst och kulturarv.

| arbetet ingar att utforma och varda miljger betydelsefulla for
Lunds studenter, bland annat genom konstnarlig utsmyckning
och bevarande av befintliga konstverk. Under 2024 beslutade

AF Bostader att bestélla tva nya verk. Konstnadrerna har utsetts
i samarbete med representanter fran Konstnarscentrum Syd och
Skissernas museum.

Verken utférs av Samaneh Reyhani och Christoffer Degrér. Bada ska
placeras i Campusstraket, parkomradet som strécker sig langs de
nya studentbostdderna pa Kamnarsratten, och invigas hdsten 2026.
AF Bostader ska ocksa inleda en inventering och kartlaggning av
befintlig konst pa samtliga bostadsomraden.




Varsamt underhall
tryggar Spartas framtid

Utformat enligt Akademiska Foéreningens och den prisbelonte arkitekten Bengt Edmans visioner om en studentstad
i staden, och lika alskat som hatat for sin brutalistiska arkitektur, ar Sparta alltjamt ett av AF Bostaders mest
populéra studentboenden. Nu genomgar Sparta en varsam upprustning for att sta starkt &ven manga ar framaver.

Sparta, uppfort 1970, ar AF Bostaders tredje storsta fastighet.

Ett kraftfullt blickfang i gron, rafflad betong, idealiskt beldget mitt
i studentstraket som lGper fran Kamnarsratten, via forsknings-
byn Ideon och Lunds Tekniska Hogskola ner till Lunds centrala
kvarter. Den beromda byggnaden rymmer 539 korridorrum och
16 lagenheter, men ocksa handel, gym, service, studierum och
AF Bostaders huvudkontor och servicecenter.

- Sparta byggdes under finalaren av det omfattande miljon-
programmet, sager Henrik Krantz, VD pa AF Bostader. Projektet
ronte stor uppmarksamhet, Tage Erlander deltog vid forsta
spadtaget och Olof Palme vid invigningen. Arkitekturen ar
speciell. Byggnaden sluter sig utat och Gppnar sig inat dar ljus
h@mtas fran innergardar och takfonster ovanfor andra vaningens
fritt hangande korridorer. Eftersom Sparta var tankt som ett
studenthus du i princip aldrig behdver lamna, ar interioren ut-
formad som en stadsgata, dar inne- och utemiljo smalter ihop.

For nagra ar sedan delades fastigheten tredimensionellt, och
de kommersiella delarna avyttrades for att renodla och effekti-
visera AF Bostaders studentbostadsverksamhet. Sparta har
nu passerat 50-arsstrecket, och utover [6pande underhall star
fastigheten infor ndgra avgorande upprustningsprojekt.

- Som med alla vara fastigheter gar vi genomtankt och varsamt
fram, sager Henrik Krantz. Sparta bar pa stora varden, dels
som tillgang i stiftelsens bestand, dels som profil i stadsbilden
och ikon i Lunds studentliv. Forst ut i vara nyinvesteringar pa
Sparta ar renovering av fonster, avloppsstammar och dag-
vattenavrinning.

Originalfonstren bestar av aluminium med en trakarna. De
Oppnas inat, vilket bland annat lett till att trdstommen Gver tid

tagit skada i samband med vadring. En stor utmaning i projektet
ar att originalfogarna innehaller PCB och maste saneras i sam-
band med fonsterbytet.

- Ursprungligen var det tankt att samtliga fonster skulle bytas
samtidigt, men vi har beslutat att genomfora projektet i etapper,

sager Henrik Krantz. Totalkostnaden blir ungefar densamma men

vi far battre kontroll 6ver processen. Under PCB-saneringen far
studenterna flytta till tillfalliga bostader, men bara under ett par
dagar. Forsta etappen star redan klar och nasta inleds under
varen 2025. Vi beddémer att samtliga byten ska vara genomfdrda
inom en femarsperiod.

Stamrenoveringen inleddes 2024 med ett pilotprojekt. Avlopps-
stammarna ar inneslutna i betongstommen pa ett satt som

gor dem svdra att komma at. Dessutom passerar delar av

roren genom underliggande kommersiella lokaler vilket gor att
projektet maste genomféras med sa liten risk for komplikationer
som mojligt.

- De ursprungliga roren &r av en sorts plast som med dren har
blivit valdigt skor. Darfor har vi kommit fram till att relining ar
basta l6sningen, och efter tester i pilotprojektet har vi en trygg,
framkomlig och langsiktigt hallbar metod. Relining &r dessutom
fordelaktigt for fastighetens hyresgaster. Studenterna maste
forses med tillfalliga badrum, men bara under 1-2 dagar i stallet
for flera veckor som vid regelratta stambyten. Dessutom blir
ljudstorningarna forsumbara. | samband med stamrenoveringen
ser vi dven dver takavrinningen. Ocksa har ar Sparta unikt med
ett system dar vattnet gar ner i vertikala stammar mitt i huset.
Aven dessa forstarker vi for framtiden med hjalp av relining,
sager Henrik Krantz.
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Aktuell kommunikation med ny plattform

AF Bostdader har inlett arbetet med att fornya sin kommunika-
tionsplattform. Plattformen ger riktlinjer for hur foretaget ska
kommunicera sett till malgrupper, budskap, typografi, grafik,
bildval med mera. Syftet ar att AF Bostaders intressenter, som
studenter, media, kommun och naringsliv, ska ha en tydlig och
enhetlig bild av foretaget.

Bra kommunikation underlattar bland annat positionering och
varumarkesbyggande, sa att AF Bostdder kan driva en stark

verksamhet i studenternas intresse. En plattform kan innefatta
alltifran foretagsinformation, PR och information om uthyrning till
marknadsforing i olika kanaler, till exempel sociala medier.

Studenter, som &r den primé&ra malgruppen, ar rorliga och
flexibla, vilket stéller stora krav pa anpassningar till aktuella
marknadsrorelser, bostadsbehov och 6nskemal. Att regelbundet
fornya kommunikationsplattformen ser till att AF Bostader ar
aktuellt, relevant och intressant.




VD har det strategiska och
overgripande ansvaret for
verksamheten infor styrelsen,
ledningen, kunderna och
omvarlden. Var VD ska se till
att vi har en bra organisation
med en inspirerande foretags-

Uthyrningsprocessen
svarar for den inledande
kontakten med studenterna,
fran kontakt till kontrakt,
men ocksa for [opande
avtalsfragor. Processen
hanterar ocksd uthyrningen

Fastighetsutveckling
ansvarar for att

AF Bostaders nybyggnation
bidrar till ett hallbart och
balanserat utbud av student-
bostader i framtiden.
Processen ansvarar aven

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 sex processer:
Forvaltning, Uthyrning, Fastighetsutveckling,
Ekonomi, HR samt Kommunikation och hallbarhet.

Forvaltning
Mats Olsson

Forvaltningsprocessen
ansvarar for all praktisk
service under kundernas
boendetid, sdsom felanmalan,
besiktningar, skotselfragor
och l6pande underhall for

att boendet ska bli trivsamt
och tryggt.
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VvD
Henrik Krantz

Ekonomi
Mats Rudenschold

kultur samt ratt forutsattningar
och resurser att driva vara
processer i linje med stadgar,
vision, hallbara mal samt
styrelsens onskemal.

Ekonomiprocessen
ansvarar foretagsover-
gripande for alla fragor
som ror ekonomistyrning
och finansiering av verk-
samheten. | processen
ingar aven ansvar for IT
samt foretagets kontor.

av kommersiella lokaler
och parkeringsplatser.

Uthyrning
Claes Hjortronsteen

| HR-processen finns
ansvaret for alla de
foretagsovergripande
fragor som ger en val
fungerande organisation
med kompetenta med-
arbetare som trivs i sitt
arbete.

HR
Sara Morwing
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Fastighetsutveckling
Martin Jacobsson

Kommunikation och hallbarhet
Monika Frank

for drift och underhall samt
teknisk service. Vi tanker
hallbart och langsiktigt och
skoter om vara fastigheter
och boendemiljoer med
omsorg.

Kommunikations- och
hallbarhetsprocessen
ansvarar for extern och
intern kommunikation
inklusive public relations,
samt for AF Bostaders
overgripande strategier,
redovisning och kommuni-
kation avseende social,
miljomassig, ekonomisk
och kulturell hallbarhet.



Styrelsen

PEHR ANDERSSON
Ordférande, ekonomisk sakkunnig
Diverse styrelseuppdrag.

i

JOHAN STENFELDT

Ledamot, vice ordférande

Docent i historia, forskare,

larare vid Lunds universitet och
ordforande i Akademiska Foreningen.

JACOB AXELSSON

Ledamot, sekreterare
Bostadsombudsman.

Filosofie kandidat i freds- och
konfliktvetenskap vid Lunds universitet.

AMANDA FORSLUND

Ledamot

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

MAJA KALLIN

Ledamot

Verksamhetschef och ledamot i Akademiska
Foreningens styrelse. Kandidatexamen inom
personalvetenskap vid Lunds universitet.

SOFIA BURMAN

Ledamot

Student vid juristprogrammet vid Lunds uni-
versitet. Studentrepresentant och ledamot i
biblioteksstyrelsen och antagningsnamnden.

JOHAN TOLLGERDT

Ledamot, juridisk sakkunnig

Advokat och partner pd Advokatfirman
Lindahl med ansvar for Lindahls
kompetensgrupp for fastighet.

FABIAN SOLBERG

Ledamot

Foretagsradgivare pa SEB.
Kandidatexamen i Strategic Management
frdn Lunds universitet.
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SUZANNE BOHME

Ledamot,
personalrepresentant (Unionen)
Ekonom p8 AF Bostader.

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 upplaningsforfarande

i enlighet med finanspolicy. | enlighet med policyn tillampas
rantederivat for att anpassa rantebindningstiden och for att
forsakra oss om en viss ranteniva.

Lanestruktur

Den totala [&neportfdljen uppgick 2024-12-31 till 1 350 Mkr (1 200). Samtliga
(3n har pantbrev som sakerhet. Rantekostnaderna uppgick till 39,3 Mkr
(34,1) och den genomsnittliga rantenivan for aret uppgar till 3,1 % (3,0).

Vid drsskiftet hade AF Bostader forlangt rantebindningstiden genom rante-
swapar pa 780 Mkr (680). Portfoljen hade en genomsnittlig rantesats pé 2,7 %
(3,3) samt en genomsnittlig kvarstdende rantebindningstid om 3,0 &r (3,5).

Rantebindningstid

Loptid

@V
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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, langsiktig effekt



KLOSTERANGEN

m mm n
SANKT HANS
BACKAR
HIPPOCAMPUS
NORRA RiNGEy
PROTO | [SAGOEKEN

RHODOS

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.

[

T megapsgérden’

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 i nordostra Lund ar valkant
for sitt behagliga boende, sin vackra gronska
med stora trad, umgangesytor och lekplatser.
Fem kvarter med charmigt utlagda lamellhus
erbjuder 489 bostader pa 2-4 rum. Familjart
och harligt under tradkronorna.

MARATHON

%/
67%6 FOMEGAPSGARDEN
R ENTRALSTATIONEN
AF-BORGEN
BOTANISKA
CENTRU M TRADGARDEN
(E22)]
P d e, Parentesen
STADSPARKEN m
‘— Sparta ligger idealiskt mellan forskningsbyn Parentesen ligger i centrala Lund pd Ulrikedal ar ett av vara mest centrala Gylleholm ligger centralt i en av Lunds
Ideon och Lunds centrala kvarter. Den klassisk studentmark. Arkitekturen ar omréaden och erbjuder stora gronytor och studenttataste stadsdelar. Gylleholm bestar
? beromda arkitekturen forenar bostader, valkand - byggnaderna bildar en parentes bra service, inklusive forskola och lekplats. av tvd mindre fyrkléverhus med en behaglig
SODRA vy \éVEGALYCKAN studier, fritid, handel och service. Har och ramar in den stora, grona innergdrden. Bostadsutbudet ar varierat, 370 korridorrum innergdrd. Har ryms 48 enrummare med
STUDENTLYCKAN . . - - L . ' . 2 ’ . . . S
finns 539 korridorrum och 16 ldgenheter. Har finns 305 korridorrum samt 1 trerums- och 302 lagenheter fran 1-4 rum. Klassiskt, pentry. Personligt och mysigt med cityliv
Omride . Produktionsar - T — Yta, m? Ett studentparadis pa Lunds basta lage. lagenhet. En oas mitt i studentlivet. alskat och med lage for umgange. runt knuten.
Byggnadsar Ombyggt Helt/Delvis Korridorrum Lagenheter Totalt Bostdder Lokaler Totalt
Delphi 1968, 1995 1983, 2000, 2007 1001 349 1350 40156 4455 44611
Kamnarsréatten 1968 1986-98, 2004 o 489 489 30098 1653 31751
Park 1994 120 - 120 3450 - 3450
Bokompakt 2014 = 22 22 321 = 321
Proto 2019 - 185 185 6852 - 6852
Sagoeken 2019 = 175 175 3850 = 3850
Hippocampus 2021 - 137 137 6015 - 6015
Pireus 2023 - 223 223 6601 - 6601
Rhodos 2024 = 186 186 6196 6196
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 ’ '
Tomegapsgérden 1951 1988 34 17 51 1551 70 1621 Studentlyckan Dammbhagen Marathon
Ulrikedal 1962 1980, 2005, 2018 370 302 672 22242 839 23081
Studentlyckan 1960 2005 = 184 184 9667 = 9667 Studentlyckan, med charmiga hus i park- Dammhagen ar en strykjarnsformad skon- Vegalyckan ligger lugnt och trivsamt, i gron Marathon ligger mitt i kunskapsstraket,
Parentesen 1963 o 305 1 306 7384 970 8354 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.
Gylleholm 1966 48 48 1080 - 1080 kast fran stadens centrala studentstrak. Har finns 74 tvédrummare for kompisar eller finns alldeles intill. Har finns 48 enrummare Bebyggelsen ar tat och varierad med gott
Klosterangen 2004 113 113 2508 - 2508 Originalkanslan fran sextiotalet ar varsamt par, 7 enrummare och 14 trerumslagenheter. och 62 kompis- och parlagenheter, varav 20 om gronska och umgangesytor. Har finns
Dammhagen 2014 95 95 3840 - 3840 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
Vegalyckan 2015 110 110 3348 - 3348 rum. Parkliv och lycka - med stadens puls med sovloft. En cityparla med utsikt over mojliga tystnad. for 390 studenter. Vilket guldlage!
Marathon 2019 256 256 8300 671 8971 alldeles intill. takdsarna.
Aspegrenska 1947 = = = 512 512
Totalt 3307 6209 204 740 10479 215219
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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 p& 1-2 rum. Frihet och gronska med
plats for bade stora och sma.

Proto i norddstra Lund var forst ut i en
flerdrig satsning pd hallbara student-
bostader. Arkitekturen ar charmig med
lackra stalfasader och grona bursprak.
Har finns 185 lagenheter pd 1-3 rum i olika
varianter. Forst, bast och vackrast!

Klosterangen

Klosterangen ar gront och trivsamt med
vackra trafasader. Utemiljon minner om
gamla tiders klostergardar. Omradet ligger
i nordostra Lund och erbjuder 113 enrums-
lagenheter. Harmoniskt och avskilt - med
hela varlden pa cykelavstand.

Sagoeken

Sagoeken, som ligger i nordostra Lund,
praglas av ljus, luft, rymd och gronska.
Har trivs bade studenter och forskolebarn
utan att stora varandra. Bostaderna, 175
identiska enrummare, ar prefabricerade
helt i tra. Alldeles, alldeles sagolikt.

Aspegrenska

Rhodos i norddstra Lund ar belonat med
Studentbostadspriset for smakfull och
valplanerad arkitektur i naturliga fargtoner,
gronskande utemiljo och (&g klimatp&verkan.
Har ryms 186 bostader pd 1-3 rum. Ett
kolossalt klimatvanligt studentboende.

Aspegrenska huset, belaget i direkt
anslutning till AF-borgen i Lundagérd, ar
det forsta, moderna studentbostadshuset
i Lund ritat av Hans Westman och uppfort
1947, Fastigheten erbjuder for narvarande
kontorslokaler.
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Valkommen
ill Park

Park ar ett gront och trivsamt korridor-
boende med radhuskansla, beldget i norra
Lund. Omrddet har 120 bost&der, fordelade
pa 10 rymliga etagekorridorer med 3 vanings-
plan och 12 bostader i varje. Trivsel och
hemkansla i luftig etage.

Hippocampus ar ett varierat och trivsamt
bostadsomrade i norddstra Lund. Miljo-
kraven ar hoga med bland annat sunda
material, grona ytor och &g energiférbruk-
ning. Har finns 137 bostader om 1-4 rum.
Ett minne for livet!

Bokompakt

Bokompakt i nordostra Lund ar ett miljo-
vanligt studentboende i mikroformat, byggt
i tra med intelligenta energildsningar, lacker
plantosning och delvis fast inredning. Har
finns 22 bostader om 1-4 rum. Upplev
Sveriges minsta studentbostader.

Pireus i nordostra Lund forenar trivsel och
gemenskap med lugnet i hemmets trygga
vrd och en sund och klimatvanlig boende-
miljo. Har finns 223 studentbostader, varav
150 ettor, 72 tvdor och 1 fyra. Hela varldens
Pireus - inbjudande, tryggt och Svanenmarkt.

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Stiftelsen AF Bostader (org.nr. 845000-6435)
avger harmed foljande redovisning for
verksamhetsaret 2024.

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 i AF Bostader har nio ledamoter och
inga suppleanter. Pehr Andersson har varit
ordforande och Johan Stenfeldt har varit vice
ordforande i styrelsen hela dret. Alva Carmesund
innehade posten som bostadsombudsman fram till
och med den 30 juni varefter hon eftertraddes av
Jacob Axelsson. Henrik Krantz har varit, och ar VD
for AF Bostader.

Under 2024 genomfordes en muntlig styrelse-
och VD-utvardering. Styrelsen fick ett skriftligt
underlag infor styrelsemotet den 14 mars. Frage-
stallningarna i underlaget gicks igenom vid samma
styrelsemote. Utvarderingen av VD syftar till att

fa fram styrelsens uppfattning om VD:s engage-
mang och hur val VD anses driva uppdraget utifran
styrelsens ambitioner och riktlinjer. Syftet med ut-
vardering av styrelsen ar att folja upp hur styrelsen
uppfattar att styrelsearbetet forhaller sig till "best
practice”. "Best practice” ar ett matt pa hur varde-
skapande och andamalsenligt styrelsearbetet ar.

AF-familjen

AF Bostader ar en del av AF-familjen. Vart sam-
arbete med AF-familjen ar viktigt eftersom vi till-
sammans skapar ett utbud for Lunds studenter
som ar unikt i Sverige. De aktiviteter som bedrivs

i AF:s regi och i AF-borgens lokaler har stor bety-
delse for studentlivet och darmed for trivseln
under studietiden. For studenterna ar AF-borgen
en mycket viktig plats och dar pagar aktiviteter
nastan dygnet runt. Genom det flitiga anvandandet
utsatts byggnaden for stort slitage. Om borgen ska
bibehallas i ett acceptabelt skick kravs ett kontinu-
erligt underhall som kostar en hel del pengar.

For att hantera denna utmaning har AF-borgen

via partnerskap knutit ett antal tongivande

foretag i regionen till sig vilka tillsammans bildar
AF-Sallskapet. AF-Sallskapets huvudsakliga
uppgift ar att dra in pengar till borgens underhall.
For AF Bostader ar det sjalvklart att delta i detta
partnerskap for att darigenom bidra till borgens
fortlevnad. Samarbetet ger oss dessutom mojlig-
het att natverka med andra naringslivsforetradare
som ar intresserade av studentlivet i Lund.

Handelser under aret

Lunds universitet tar arligen emot ett stort antal
nya studenter fran Sverige och resten av varlden.
Ménga saknar boende inom pendlingsavstand

till universitetet och behover darfor hjalp med
boendet. AF Bostader har tagit fram en rapport om
hur den faktiska bostadssituationen ser ut. Syftet
med rapporten ar att halla kunskapen om Lunds
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studentbostadsmarknad levande och att kunna
dela med oss av korrekt information till studenter,
kommun, universitet och andra intressenter. Rap-
porten, som publicerades for forsta gdngen under
2024, planeras att ges ut arligen. Rapporten ar ett
samarbete mellan AF Bostader, LU Bostader och
BoPoolen. | drets rapport konstaterades att bade
LU Bostader och BoPoolen har haft ett 6verskott av
bostader under senaste aret. Hos AF Bostader ar
kotiderna sa korta som ndgon eller ndgra manader
for de nya studenter som efterfragar en bostad.
Bostader som erbjuds de nya studenterna utgors

i huvudsak av traditionella studentbostader och
da framst korridorrum vilka har en (3g hyra.

De studenter som vid antagningen var mantals-
skrivna utanfor Skane har fortur och kallas internt
for novischer. Vid hostens terminsstart hade

AF Bostader 965 novischbostader varav 147 var
ettor och resten korridorrum. Av dessa bostader
var 87 % tillgangliga till terminsstart och resten
till den 1 oktober.

Trots ovan redovisade Gverskott och rddande
konjunkturlage bedomer vi anda att det finns en
fortsatt ldngsiktig efterfrdgan pa studentbostader
med bra lage och god standard i Lund. Under
dret kunde vi fardigstalla Rhodos som bestar
av ett punkthus, en storre vinkelbyggnad och tva
sammanflatade loftgdngshus, alla i varierande
form, hojd och volym. Den 28 augusti hade vi
officiell invigning av de nya husen dar cirka halften
av hyresgasterna redan hade flyttat in. De drygt
100 gasterna som deltog fick forst lyssna pa
invigningstal som foljdes av en enklare lunch.
Efter lunch fick gasterna mojlighet att utforska
mradet, besoka ndgra av de nybyggda lagen-
heterna, tvattstugan och orangeriet. En tipsrunda
ledde gasterna vidare till vart nasta spannande
nybyggnadsprojekt - Troja.

Byggnationen av Troja paborjades under mars
2024 trots att bygglovsbeslutet for projektet inte



hade vunnit laga kraft. Grannarna i den intilliggande
bostadsrattsforeningen hade da overklagat
bygglovsbeslutet till lansstyrelsen. Nar beslutet
kom, som pa nytt faststallde det ursprungliga
bygglovsbeslutet, fortsatte grannarna att driva
arendet vidare till Mark- och miljodomstolen. Efter
nytt beslut fran denna instans valde bostadsratts-
foreningen att avsta fran ytterligare dverklaganden
och det ursprungliga beslutet om bygglov kunde
vinna laga kraft.

Mot bakgrund av att vi trots allt hade ett
bygglovsbeslut i borjan av dret valde vi alltsa att
starta bygget. Om vi hade valt att vanta pa ett
lagakraftvunnet beslut hade vi, dels drabbats av
kraftiga indexupprakningar fran var entreprenor
Nimab, dels forlorat narmare ett ars hyresintakter
for projektet. Dessa merkostnader hade forandrat
kalkylen for hela projektet.

Troja ar ett av de storsta projekten i AF Bostaders
historia och kommer kunna husera upp till 500 stu-
denteri 312 lagenheter. Eftersom det ar ett sa stort
projekt kommer det fardigstallas i etapper, dar forsta
etappen blir klar under oktober 2026, och den sistai
januari 2027. Nar Troja ar fardigstallt har vi utnyttjat
sa gott som hela detaljplanen for Kamnarsratten och
darmed genomfort omvandlingen av ett nedslitet
studentbostadsomrade fran 60-talet till ett modernt
och varierat campusboende.

Parallellt med pagaende nyproduktion har vi
fortsatt arbetet med att ta fram en detaljplan for
ett punkthus pa Ulrikedal. Detaljplaneforslaget har
varit ute pd samrad och vi hoppas att planen ska
kunna antas och vinna laga kraft under varen 2025.
| och med att det finns en detaljplan har vi madjlighet
att starta ytterligare ett byggprojekt i basta lage
under de narmaste dren.

AF Bostader har under dret fatt en ny process
kallad Kommunikation och Hallbarhet. Bakgrunden
ar att var tidigare HR-chef sade upp sig fran sin
anstallning i slutet av varen. HR-chefen hade
ansvar for HR, Kommunikation och Hallbarhet
inom HR-processen. Under sommaren rekryterade

vien ny medarbetare som HR-chef. Bland annat
mot bakgrund av att var nya medarbetare behovde
fokusera fullt ut pa HR-frdgorna beslot vi oss for
att skilja av Kommunikation och Hallbarhet fran
HR-processen och bilda en helt ny process. En av
vara medarbetare har goda kunskaper inom det
aktuella omradet och accepterade pa forfragan
rollen som chef for processen. Hon fick darmed
personalansvar for tjansterna Social samordnare
och Hallbarhetskoordinator. Bada chefstjansterna
ingar i foretagsledningen.

Under 2024 har vara verksamhetsmal lopt ut.
Under hosten har darfor bade ledning och styrelse
samarbetat for att faststalla nya mal. De nya malen
ar starkt forankrade i vart hallbarhetsarbete efter-
som detta synsatt praglar hela AF Bostaders affars-
verksamhet. De nya malen galler under fem ars tid
fram till 2029. Det handlar bland annat om att vi ska
minska var energiforbrukning med ytterligare tio
procent och att vi ska klimatberakna alla under-
hallsprojekt som Gverstiger en miljon kronor. Ett
annat betydelsefullt mal ar att vi ska sanka klimat-
pdverkan per kvm for varje nytt projekt som star-
tas av AF Bostader.

Under manga ar har vi haft ett overgripande
hallbarhetsmal att bli fossilfria i hela verksamheten.
Detta mal har dock strukits. Bakgrunden ar att
var verksamhet redan idag ar i stort sett fossilfri.
Manga delar, som till exempel var uppvarmning,
ligger dessutom i handerna pa externa aktorer och
ar svara att paverka for oss som foretag. Det tidigare
overgripande malet har darfor ersatts med ett
samarbete med andra Lundaforetag om att verka
for ett klimatneutralt Lund till 2030.

N&@mnas kan ocksa vara mal betraffande kund-
och personalnojdhet. Kundnojdheten ska na ett
mal pa 82 vilket mats genom den etablerade SKI-
skalan. Nytt ar ocksa att malet for medarbetarnas
nojdhet mats pa en skala som erhalls genom att
vaga samman olika fragor i medarbetarunder-
sokningen.
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Kostnaderna for el, varme, VA och avfall utgors till
storsta del av kommunala monopol. Vi kan darmed
endast paverka kostnaderna i begransad utstrack-
ning. Under den senaste tiden har kostnaderna okat
kraftigtinom dessa omraden. Vi har tidigare erhallit
rabatter pa de fasta avgifterna mot bakgrund av att
vi har studentbostader som ar tillfalliga boenden.
Tyvarr har vi sett en utveckling dar studentboende
mer och mer likstalls med vanligt boende i taxe-
hanseende. Det leder till att rabatterna forsvinner
och att vara kostnader okar. Vi ser ocksa tecken pa
attden har utvecklingen kommer fortsatta under
de narmaste dren vilket leder till att vi kan tvingas
hoja hyrorna mer an onskvart. Vi forsoker fora en
dialog med kommunen och kommunala bolag for
att skapa insikt om studenters ekonomi och vilka
forutsattningar en student har for att klara hyran
for ett studentboende.

| borjan av 2024 fattade AF Bostaders styrelse
beslut om att avsatta medel for ett konstprojekt.
For andamalet skapades ett konstrad bestdende
av fyra styrelseledamoter, representant fran konst-
narscentrum Syd samt extern kompetens genom
chefen for Skissernas Museum. Under dret som
gatt har tva konstnarer valts ut for skissuppdrag.
De tva utvalda konstndrerna heter Samaneh
Reyhani och Christofer Degrér. Bdda konstnarerna
har presenterat skissforslag pa verk pa utvalda
platser pa Campuskilen. Efter att ha tagit del av
forslagen har konstradet enhalligt beslutat att
lamna uppdrag till konstnarerna att genomfora
projektet med planerad invigning under 2026.

Resultatdversikt

AF Bostaders resultat efter finansiella poster
uppgdrtill 34 826 tkr (31 668). Nettoomsattningen
Okade med 9,3 % till 360 729 tkr. Den generella
hyreshojningen for bostader 2024 var 3,0 % for
befintliga hyresgaster per den forsta januari.

| samband med omflyttningar hojdes hyran for
nya hyresgaster med ytterligare 2,0 %. | ovrigt
bestod okad nettoomsattning i huvudsak av
inflyttad nyproduktion. AF Bostaders drifts- och
rantekostnader har 6kat pa grund av prisokningar.
Underhallskostnaderna ar nagot lagre jamfort med
foregdende ar och i enlighet med var langsiktiga
underhallsplan.

Investeringar

De totala investeringarna uppgick under aret till
256 565 tkr (232 836). Av investeringarna avsag
255 717 tkr (229 570) byggnader och mark, medan
848 tkr (3 266) avsdg maskiner och inventarier.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till 93 tkr (-7 666).
Kassaflode fran den lopande verksamheten
uppgick till 106 749 tkr (99 782).

Likviditet och soliditet

Likviditeten uppgick per 2024-12-31 till 76,9 % (69,6).
AF Bostaders soliditet, inklusive eget kapital

i obeskattade reserver, uppgick till 36,1 % (37.7).

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 [dneportfoljen uppgick
2024-12-31till 1 350 Mkr (1 200). Samtliga l&n har
pantbrev som sakerhet. Rantekostnaderna uppgick
till 39,3 Mkr (34,1) och den genomsnittliga rante-
nivan for ret uppgartill 3,1 % (3,0). Vid drsskiftet
hade AF Bostader forlangt rantebindningstiden
genom ranteswapar pd 780 Mkr (680). Portfoljen
hade per 2024-12-31 en genomsnittlig rantesats
p& 2.7 % (3,3) samt en genomsnittlig kvarst&ende
rantebindningstid om 3,0 &r (3,5).

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 for bostader med
1 procentenhet - 3,5 Mkr
Forandring av varmepriset med 10 % +/-2.5Mkr
Forandring av rantelaget med 1 procentenhet,
kortsiktig effekt +/- 2,8 Mkr
Forandring av rantelaget med 1 procentenhet,
l8ngsiktig effekt +/- 4,2 Mkr

Utsikter for 2025
Under oktober 2024 traffade AF Bostader en
overenskommelse som innebar att hyran hojdes
med tre procent frdn och med den 1 januari 2025.
Med hansyn till rddande kostnadstkningar ar det
en begransad hyreshaojning och jamfort med ovriga
branschen ligger hyreshojningen valdigt lagt.
Var ambition ar att vi fortsatt ska kunna leverera
det basta boendet och prisvarda hyror.

Behovet av underhall i vara &ldre fastigheter
ar fortsatt stort. Det handlar framfor allt om
underhall av tekniska system som vatten- och
avloppsstammar. Under 2025 kommer vi arbeta
med stamrenoveringar bade pa Delphi och
Sparta. Vi kommer daven paborja ett pilotprojekt
pa Vildanden som ska ge svar pa hur en stam-
renovering kan genomforas dar.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgar till 27 902 559 kronor.

Till grundfonden avsatts 2 944 000 kr.

Resterande 24 958 559 kr balanseras i ny rakning.

Flerarsoversikt 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning (tkr) 360729 329 860 318127 303549 298170
Driftnetto (tkr)" 222526 195126 188511 174810 169 960
Resultat efter finansiella poster (tkr) 34826 31668 20942 26 485 35924
Balansomslutning (tkr) 2338216 2161673 2005484 1863534 1699638
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader (%)? 994 994 99,1 992 993
Synlig soliditet (%) 36,1 377 39,5 41,6 44,4
Justerad soliditet (%)? 70,6 69,9 71,0 73,1 75,8
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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
fastigheter i forhallande till justerad
balansomslutning



RESULTATRAKNING ot

tkr 2024 2023
Nettoomsittning (not 2) 360729 329860
Kostnader i férvaltningen (not 3, 4)

Driftskostnader (not 5) -123526 -121629
Underhallskostnader -25 240 -23675
Administration fastighet -8576 -7 636
Administration forvaltning -5029 -4038
Avskrivningar fastighetsforvaltning (not 6) -81757 -74093
Summa kostnader i forvaltningen -244 129 -231070
Bruttoresultat 116 600 98790
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (not 7) 0 7026
Ovriga administrationskostnader (not 8) -41 062 -38 027
Avskrivningar, évrigt (not 9) -2091 -2540
Rorelseresultat 73 447 65249
Finansiella intakter (not 10) 930 711
Finansiella kostnader (not 11) -39551 -34292
Finansnetto -38 621 -33581
Resultat efter finansiella poster 34826 31668
Bokslutsdispositioner (not 12) 468 -1224
Skatt pd &rets resultat (not 13) -7 391 -6 409
Arets resultat 27903 24034
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KASSAFLODESANALYS

BALANSRAKNING ot

tkr 2024 2023
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 34826 31668
Avskrivningar av anlaggningstillgéngar 83849 76 632
Ovriga ej kassaflodespéverkande poster 189 -84
Betald skatt -6 879 -5381
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 111984 102 835
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -1165 -7696
Forandring av kortfristiga skulder -4071 4644
Kassaflode fran den lopande verksamheten 106 749 99782
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark -255717 -229570
Investeringar i maskiner och inventarier -848 -3266
Forsaljning av anlaggningstillgangar -90 387
Kassaflode fran investeringsverksamheten -256 655 -232 449
Finansiering: L b 1

Forandring av l&ngfristiga skulder 150 000 125000
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 150 000 125000
Arets kassaflode 93 -7 666
Likvida medel vid arets bérjan 51108 58774
Likvida medel vid arets slut 51201 51108

Tillgangar - tkr 24-12-31 23-12-31 Eget kapital och skulder - tkr 24-12-31 23-12-31
Anliggningstillgdngar Eget kapital (not 19)
Grundfond 26922 23974
Materiella anldggningstillgdngar Balanserat resultat 780 354 759 268
Byggnader och mark (not 14) 2079 222 1866598 Arets resultat 27903 24,034
Maskiner och inventarier (not 15) 3776 5116 i
Pagéende nyanlaggningar (not 16) 184 398 223062 Summa eget kapital E3SZY Buz27C
Summa materiella anldggningstillgéngar 2267396 2094776 Obeskattade reserver (not 20) 11766 12234
Finansiella anldggningstillgéngar (not 17) 40 40 Avsittningar
Uppskjuten skatt (not 13) 48969 45790
Summa anldggningstillgéngar 2267436 2094816
o . Langfristiga skulder
Omsattningstillgangar Skulder till kreditinstitut (not 23) 960352 755352
Kortfristiga fordringar Summa langfristiga skulder 960352 755 352
Hyres- och kundfordringar 533 1439
Skattefordringar 2926 259 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 9941 9062 Skulder till kreditinstitut (not 23) 390000 445000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 18) 6180 4988 Leverantorsskulder 42521 49158
. : Ovriga skulder 1488 1421
Summa kortfristiga fordringar (R orLs Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 22) 47940 45 443
Kassa och bank (not 21) 51201 51108 Summa kortfristiga skulder 481950 541021
Summa omsittningstillgédngar 70780 66857 Summa eget kapital och skulder 2338216 2161673
Summa tillgangar 2338216 2161673
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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 fastig-
heterna. Detta beskrivs nedan under rubrik Forvaltningsfastigheter. | ovrigt har detinte
gjorts nagra bedémningar som har betydande effekt pd de redovisade beloppen i drsredovis-
ningen 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 liggeri Lund och ari varderingen indelat i 13 omraden med
totalt 6 209 bostader (6 023). Fastighetsbestandet omfattade 29 juridiska fastigheter (29). Alla
fastigheter som innehades per sista december 2024 varderades. Varderingen har i sin helhet
utforts av AF Bostader.

AF Bostader verkar for studenterna och deras boendemiljd i Lund. Det finns inget vinstsyfte
utdver att bibehdlla en stark finansiell stallning pé kort och l&ng sikt. Det &r en hog efter-
fragan pa studentbostdder i Lund och AF Bostader har inga vakanser. Hyresnivan och
andra hyresvillkor ar konkurrenskraftiga jamfort med ovrig hyresmarknad i Lund.

Varderingsbedomningarna har gjorts p& aggregerad niva. Varderingen har gjorts per
omrade och baseras pa respektive omrades driftnetto. Intakterna avser dagens hyresniva
med ett paslag pa 5 %. Driftkostnaderna utgors av utfallet for &ret. Underhéllskostnaderna
har justerats till en niva som bedomts som marknadsmassig.

Det bokforda vardet pé forvaltningsfastigheterna ar 2079 Mkr (1 867). Inga fastigheter har
ett marknadsvarde som bedoms understiga det bokforda vardet. Marknadsvardet beraknas
som driftnettot genom direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet har bedémts till
4% (4). Det sammanlagda marknadsvardet for hela besténdet, uppskattat som summan
av de enskilda omradenas marknadsvarden, bedéms i varderingen till 5 543 Mkr (4 780).
Taxeringsvardet for det samlade best&ndet uppgick till 4 863 Mkr (4 512) vid drsskiftet.
Jamforbart taxeringsvarde motsvarar 92 % (103) av det bedémda marknadsvérdet. Vid
jamforelse mellan marknadsvarde och taxeringsvarde har taxeringsvarde for pagadende
nyproduktion exkluderats. Fastighet med inflyttning under dret dar slutligt taxeringsvarde
inte erhallits exkluderas ocksd i jamforelsen.

Komponentavskrivning

AF Bostader innehar anlaggningstillgéngar i form av fastigheter (sk forvaltningsfastigheter)
av vasentliga varden, mark och pagéende nyanlaggningar samt maskiner och inventarier.
Komponentavskrivning innebar att det redovisade vardet for varje byggnad delas upp

i huvudbestandsdelar (komponenter). Avskrivningar redovisas utifrdn avskrivningsbart
belopp och nyttjandeperiod beddms for varje komponent.

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

Komponenter Nyttjandeperiod

Mark =
Markanldggning 204r
Byggnads- och markinventerier 5-10ar
Stomme 50-100 ar
Tak 20-40ar
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

Finansiella instrument

AF Bostader redovisar finansiella instrument varderade utifran anskaffningsvardet.
Vitillampar 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 lopande 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. Tilldten Optid for en ranteswap
enligt finanspolicy ar 1-12 &r. Ranteriskexponering hanteras som en helhet, i en portfdlj
bestéende av krediter, ranteswapar och 6vriga 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, kontrollerasien
manatlig rapportering.

Ranterisken hanteras [6pande och med hjalp av rantebindningen som skall vara ett flexibelt
nyckeltal, dar den kortaste, respektive langsta tilldtna rantebindningen, regleras i finans-
policyn. Rantebindningen, det viktigaste nyckeltalet, belyser generellt hur lang tid det tar
innan en ranteférandring far fullt genomslag i rantekostnaderna. Ranteriskhanteringen skall
syftatill att minska riskerna och genomforas med en konservativ grundsyn, dar langsiktig
stabilitet, men med full flexibilitet, skall vara ett av huvudmaélen. Syftet med rénteriskhante-
ringen skall darmed inte vara ndgon “tradingverksamhet”, men med en aktiv ranterisk-
hantering, kan det innebara ett mindre antal nya eller stangda ranteswapar per ar. Detta
speciellt om swapportféljens riskprofil behdver forandras, 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.
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Alla beslut avseende ranteriskhanteringen dar swapavtal skall tecknas eller forandras,
skall grundas pé& en forandrad ranterisk, dar omvarldsanalyser, strategier, riskprofil,
forandrade investeringsbehov eller rantekostnadssimuleringar ligger till grund for
besluten. Nagra kortsiktiga spekulativa inslag i ranteriskhanteringen skall inte férekomma.
Om riskerna pé kapitalmarknaden visar tecken pd att 6ka kraftigt sa kan det dock vara
nodvandigt med kortsiktiga stora forandringar i swapportfoljen. Detta for att forandra
rantebindningen i defensivt syfte. Rantekostnadssimuleringar 6ver minst innevarande

och nastkommande verksamhetsar genomfors med jamna mellanrum for att kontrollera
att valda strategier och ranteriskskydd uppfyller uppsatta ranteriskmal.

Per balansdagen hade AF Bostader ranteswapar om 780 Mkr fordelat pa 9 kontrakt.
Laneportfoljen uppgick till 1 350 Mkr. Kvarvarande rantebindningstid var 3,0 &r.
Ranteswaparna har ett marknadsvarde per balansdagen uppgdende till 30,4 Mkr.
Vardeforandring for swaparna vid en ranteuppgang med 1% ar 32,4 Mkr.

Operationell leasing

Leasingavtal dar AF Bostdder ar leasetagare

AF Bostader hyr en kontorslokal och ett antal mindre lokaler i Lund. Avtalet for
kontorslokalen forfaller om 2 dr. Avtalen for 6vriga lokaler forfaller inom 1-3 ar.

| ovrigt finns det ett antal operationella leasingavtal av ringa omfattning vilka avser
kontorsutrustning. Betalningar kostnadsfors i resultatrakningen dver hyresperioden.
| bokslutet 2024 redovisas en kostnad pd 3 915 tkr avseende operationell leasing.

tkr 2024 2023
Operationella leasingavtal
Inom ett ar 4241 4203
1-58r 4810 7081
>58r 0 0
Summa 9051 11284

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 2024 2023
Inom ett ar 71782 7386
1-5ar 11434 14 688
>53r 0 0

Summa 19216 22074

Bostadshyresavtal [6per normalt med en uppsagningstid for hyresgasten om

1 manad for korridorrum och 2 manader for ldgenheter. Normalt tecknas
kommersiella hyreskontrakt pd 3 dr. Variabla avgifter bedoms vara ovasentliga.
Bostadshyresavtal omfattas eji 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 féljs 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 2024 2023
Hyresintakter

Bostader 348769 319201
Lokaler 8264 7599
Parkering 4187 3811

Ovriga forvaltningsintikter

Skade- och stadersattningar 1177 955
Ovriga intakter 226 154
Bruttoomsattning 362622 331721
Outhyrt bostader =3B -23
Avstallda for renovering -1858 -1837
Hyresreduktioner 0 0
Summa 360729 329860

Not 3 Personal och loner

Medelantalet anstallda 2024 2023
Kvinnor 22 (39 %) 23 (42%)
Man 33(61%) 31 (58 %)
Summa 55 54

Léner, ersattningar och sociala kostnader, tkr

Loner och andra ersattningar till VD 1723 1628
Loner och andra ersattningar till styrelse 272 249
Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 29 474 28200
Pensionskostnader (varav VD 602 (579)) 4119 3706
Ovriga sociala kostnader 8853 8718
Summa 44 441 42501
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Not 4 Avgangsvederlag

AF Bostdders uppsagningstid for verkstallande direktoren ar sex manader. Darutéver

Not8 Ovriga administrationskostnader Not 13 Skatt

Not 14 Byggnader och mark

o A : o A tkr 2024 2023 tkr 2024 2023 tkr 24-12-31 23-12-31
utkgari\iganssvedeillag undtittoltllmanaq.er. Ersatktrtllngar.r:(a skafllévara béaserads p? Foretagsgemensamma kostnader 9579 8618 Skatt pa drets resultat Ingdende anskaffningsvarde 2660518 2365633
aktuell lon. Eventuell annan [on eller ersattning skall avraknas fran avgangsvederlaget. IT 12817 12372 Uppskjuten skatt avseende: Arets investeringar / omklassificeringar 294381 294948

. Ekonomi / HR 14432 13325 Skattemassiga Overavskrivningar pa byggnader 3155 2361 Anskaffningsvarde pé forsaljningar / utrangeringar 0 -b4
Not5 Driftskostnader Uthyrning 1796 1714 Uppskrivningar av byggnader 24 24 X .
Extern kommunikation 2438 1998 Aktuell skatt 4212 4025 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2954899 2660518
tkr 2024 2023
Varme 24,945 23 465 Summa 41062 38027 Redovisad skattekostnad 7391 6 409 Ingdende avskrivningar -798719 -725 650
EL 18868 18080 Ack avskrivningar pé forsaljningar / utrangeringar 0 64
Vatten 11646 10020 Arvodet till revisorn, EY, uppgar till 260 tkr (261). tkr 2024 2023 Arets avskrivningar -80797 -73133
Sophantering 5135 5747 Dartill har revisionsbyran salt konsulttjanster for 0 tkr (0). Féljande komponenter ingér i skattekostnaden: . T
Bredband och TV 2830 2805 Aktuell skatt 4212 4025 Utgdende ackumulerade avskrivningar -879516 -798719
Skotsel 34745 35339 2 a og a Uppskjuten skatt 3179 2384
o - oo Not9  Avskrivningar, ovrigt Ingdende uppskrivningar 4800 5760
eparationer Redovisad skatt 7391 6409 Arets avskrivning pd uppskrivet belopp -960 -960
Servicecenter 5441 5551 tkr 2024 2023
Forsakringar 1453 1583 Maskiner och inventarier 2091 2540 Redovisat resultat fore skatt 35294 30443 Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 3840 4800
Fastighetsskatt och -avgift 8352 8557
Ovriga driftskostnader 840 630 Summa 20 2T Skatt enligt gallande skattesats 7271 6271 Utgdende planenligt restvérde 2079222 1866598
s P (55 Ej skattepliktiga intakter -36 =1
umma NOt 1 O FinanSieua |nta kter ?killnad bokforings- & skatteméssiga avskr. for byggnader 3179 22383 Taxeringsvardet for fastigheterna uppgar till 4 862 668 tkr (4 512 168),
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 156 153 varav byggnader 3252 080 tkr (3077 245).
Not 6  Avskrivningar fastighetsforvaltning N — 2uz = Ferandring uppskjuten skatt 3179 2384 _ . .
Ranteintakter 930 il : " 6409 Not 15 Maskiner och inventarier
i 2024 2023 Redovisad skatt 7391
Byggnader 66149 60125 Summa gel it tkr 24-12-31 23-12-31
Fastighetsinventarier 3504 2988 ik — A2 ZHZ] Ing&ende anskaffningsvarde 48580 47902
Markanlaggningar 11 144 10020 Not ‘| ‘| Finansieua kOStnader Gvsat:rllngal‘k uld Arets investeringar / omklassificeringar 848 3266
Uppskrivning 960 960 ppskjutna skatteskulder Anskaffningsvarde pé forsaljningar / utrangeringar -732 -2588
tkr 2024 2023 Skattemassiga dveravskrivningar pa byggnader 48 695 45540
Summa 81757 74093 Réntekostnader 39332 34081 - - Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 48696 48580
Ovriga finansiella kostnader 220 21 Bpps:]l.nné skattef;rdrlngdar - - Ingdend Keivni G 13208
29 . .. L ppskrivningar av byggnader ngdende avskrivningar - -
NOt 7 Ovrlga rorelselntakter OCh _kOStnader Summa 39551 34292 Ack avskrivningar pa forsaljningar / utrangeringar 634 2284
. Uppskijuten skatteskuld, nett 48969 45790 .
Ovriga rorelseintakter ar 2023 avser elstod. ppskjuten skattesku d, netto Arets avskrivningar -2091 -2540
i it Utgéende ackumulerade avskrivni -44920 -43463
NOt ]2 BOkSLUtSdISpOSItloner Uppskjuten skatt har beraknats med 20,6 % p& temporara skillnader avseende gaende ackumuierade avskrivningar
ke 2024 2023 fastigheterna samt pd skattemassiga underskott. Utgaende planenligt restvirde 3776 5116
Skillnad mellan bokforda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 468 -1224 NOt 16 Pégéende nyanléggningar
Summa 468 -1224
tkr 24-12-31 23-12-31
Ingdende balans 223062 288 440
Arets anskaffningar 252379 227089
Omklassificering / aktivering -291 043 -292 467
Utgaende balans 184398 223062

= =
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Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga
tkr andelar Totalt
Ingdende anskaffningsvarde 40 40
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 40 40

Not 21 Checkrakningskredit

Beviljat belopp p8 krediten uppgdr till 60 000 tkr (60 000).
Checkkrediten har varit outnyttjad under réakenskapsaret.

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

Not 18 Forutbetalda kostnader thr 24-12:31 231231
i Forutbetalda hyror 31013 27614
och upplupna intakter o
Upplupna rantekostnader 935 2692
tkr 24-12-31 23-12-31 Loner och lonerelaterade kostnader 4541 4109
Férutbetalda forsakringar 1534 1379 Upplupna varmekostnader 3213 3362
Upplupen parkeringsintakt 635 244 Upplupna elkostnader 2044 1918
Forutbetald hyra 1028 1022 Upplupna vattenkostnader 1087 959
Forutbetald bredband och TV 468 762 Upplupna projektkostnader 25 1437
Ovrigt 2515 1581 Ovrigt 5082 3352
Summa 6180 4988 Summa 47940 45 443
Not 19 Forandring av eget kapital Not 23 Stallda sakerheter och forfallotid skulder
Balanserat tkr 24-12-31 23-12-31
tkr Grundfond resultat  Aretsresultat Skuld till kreditinstitut 1350352 1200352
Belopp vid drets ingang 23974 759 268 24034 Forfaller till betalning
Disposition under 2024 2948 21086 -24034 Inom ett ar 390000 445000
Arets resultat 27903 Mellan ett till fem &r 960 352 755 352
Senare an fem ar 0 0
Utgdende balans 26922 780354 27903
Stallda sakerheter, inklusive for checkrakningskredit:
Enligt stadgarna skall till grundfonden drligen avséattas uppkommande Gverskott Fastighetsinteckningar 1410353 1260353

av AF Bostaders verksamhet, intill dess densamma uppgar till en procent av

fastigheternas ackumulerade anskaffningsvarde.

Not 20 Obeskattade reserver

tkr 24-12-31 23-12-31

Skillnad mellan bokforda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 11766 12234
Summa 11766 12234
Uppskjuten skatt hanforbar till obeskattade reserver, 20,6 % 2424 2520

-30-

Ovanstdende skulder ar fordelade pa ett antal olika lan och kreditgivare. Samtliga
1an (6per med rorlig ranta. Ranterisken hanteras med hjalp av rantederivat.

Not 24 Eventualforpliktelser

tkr 24-12-31 23-12-31
Garantiforbindelse Fastigo 579 538
Summa 579 538

Revisionsberattelse

Till styrelseni Stiftelsen AF Bostéder, Org.nr 845000-6435

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen for Stiftelsen
AF Bost&der for ar 2024.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med drsredovisningslagen och gerenialla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av stiftelsens finansiella
stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella
for dretenligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
arforenlig med drsredovisningens 6vriga 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 har i dvrigt fullgjort
vartyrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamaélsenliga som grund for vdra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedémningen av stiftelsens formaga att fortsatta verk-
samheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formé&gan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Varamal aratt uppnd 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 ldmna en revisionsberattelse som inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sakerhet aren 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 s&dan finns. Fel-
aktigheter kan uppsté 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
omdome 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 andamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pd
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 granskningsatgarder 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
iredovisningen och tillhorande upplysningar.

- drarvienslutsats om l@dmpligheteniatt styrelsenan-
vander 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 formdga 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 sddana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att en
stiftelse inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om drsredovisningen &terger de
underliggande transaktionerna och handelserna pd
ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalande

UtGver var revision av drsredovisningen har vi aven

utfort en revision av styrelsens forvaltning av

Stiftelsen AF bostader for ar 2024.

=& =

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna inte
handlati strid med stiftelselagen, stiftelseforordnandet
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 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga
och @ndamaélsenliga som grund for vart uttalande.

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

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och

darmed vart uttalande, ar att inhamta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om
ndgon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

- pandgot annat satt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller drsredovisningslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptdcka &tgarder eller
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
férvaltningen grundar sig frémst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pd sddana &tgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
stiftelsens situation. Vi garigenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande.

Lund 18 mars 2025

Ernst& Young AB

Fredrik Borg August Lindberg
Auktoriserad revisor Sakrevisor



Femarsoversikt Femarsoversikt ] -
7000 |
Resulta Nyckelal = 111
6000
tkr 2024 2023 2022 2021 2020 2024 2023 2022 2021 2020 5 - - - -
Nettoomsattning 360729 329860 318127 303549 298170 Bokfdrt varde/m? 8755kr 8078 kr 7320 kr 7 244 kr 6512kr m - - - -
Driftskostnader -123526 -121 629 -114730 -109 767 -101 943 Avskrivningsgrad 29.3% 29,5 % 30,1% 28,9 % 30,1 %
Underhll 25240 23675 -25 446 29716 -37251 Direktavkastning 83% 75% 74% 7.1% 85% M - - - -
Administration fastighet 8576 7636 759 7929 7538 Driftnettornarginal 616% 59,1% 59.2% 575% 570% 5 - - - -
Administration forvaltning -5029 -4038 -6 101 -5123 -4531 Likviditet 76,9 % 69,6 % 72,0% 100,3 % 78,7 % m - - - -
Avskrivningar fastighetsforvaltning -81757 -74093 -68195 -62747 -59 652 Soliditet (synlig) 36,1% 37.7% 39,5% 41,6 % 44,4 %
Bruttoresultat 116 600 98790 96 060 88267 87254 -
Skuldsattningsgrad 1,6 15 1.4 12 11 Bokfort virde/m? (kr)
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 0 7026 -19041 -10386 0 Rantetackningsgrad 1,9 19 2.2 2.8 34
Ovriga administrationskostnader -41062 -38027 -35803 -33 967 -33 647 Genomsnittlig rantenivé 31% 3.0% 1,7% 1,6% 1.9%
Avskrivningar, 6vrigt -2091 -2540 -3183 -3053 -2959 Omflyttningsfrekvens 55% 58 % 59 % 57 % 55 % _ - - - -
Rérelseresultat 73447 65249 38034 40860 50648 m - - - -
Finansnetto -38 621 -33581 -17091 14375 -14725 m - - - -
Resultat efter finansiella poster 34826 31668 20942 26 485 35924 u - - - -
Bokslutsdispositioner 468 -1224 208 89 -548
Skatt pd drets resultat -7 391 -6 409 -4 647 -5610 -7 602 _ - - - -
Arets resultat 27903 24034 16503 20 965 27774 Kostnadsfordelning 2024 n n n n n
1 0
Finansiella kostnader 12 % Kostnadsfort underhall 8 % Omflyrningstrelcvens (%)
Balans [
120 —
2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 e, el v, Seper 195 e f f B |
Anlaggningstillgadngar 2267 436 2094816 1938916 1768162 1639107 m - - - -
Omsattningstillgéngar 70780 66857 66567 95372 60531 u - - - -
Summa tillgdngar 2338216 2161673 2005 484 1863534 1699638 Avskrivningar 26 % - - - - -
40
Eget kapital 835179 807 276 783 242 766738 745 774 m - - - -
Obeskattade reserver 11766 12234 11010 11217 11307 “ n ﬂ n
Avséttningar (uppskjuten skatt) 48969 45790 43406 45181 45254 Skotsel och reparationer 13 % Driftsk der (Mkr)
Langfristiga skulder 960352 755352 750000 750352 685352 MELERIER AL
Kortfristiga skulder 481950 541021 417826 290047 211951 ) )
Fastighetsskatt och -avgift 3%
Summa eget kapital och skulder 2338216 2161673 2005 484 1863534 1699638 Administration 17 % Ovriga driftskostnader 3 % 2%

k]

Skuldséattningsgrad

Aldersfordelning hyresgéster 2024
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Bokforda varden och taxeringsvarden (tkr)

Bokforda varden Taxeringsvarden

Ackumulerade
Omrade Anskaffningsvarde avskrivningar Bokfort restvarde Byggnad Mark Totalt

Studentlyckan 69562 25655 43907 140000 101000 241000
Ulrikedal 105475 72207 33268 291614 227283 518897
Parentesen 38041 25759 12282 84000 77000 161000
Gylleholm 31946 8388 23558 25000 11200 36200
Vildanden 159 679 95818 63861 281000 214104 495104
Magasinet 135028 58348 76680 144200 94564 238764
Kémnarsréatten 1103486 164151 939 335 1080300 379 644 1459 944
Tomegapsgdrden 22304 10335 11969 24,400 22 400 46800
Sparta 72986 47950 25036 197 000 89000 286 000
Delphi 403101 165822 237279 486 400 226729 713129
Klosterangen 51775 11779 39996 50000 15 400 65400
Dammhagen 101963 23140 78823 107 000 40000 147000
Vegalyckan 83521 18230 65291 94,000 35000 129 000
Marathon 254783 32911 221872 245400 75737 321137
Aspegrenska 11351 347 11004 1766 1527 3293

Summa 2645001 760840 1884161 3252080 1610588 4862668

Definitioner

Bokfort virde/m? Likviditet Réntetackningsgrad
Bokfort varde fastigheter / total yta Omsattningstillgdngari % av Rorelseresultat + finansiella
fastigheter per 31/12 kortfristiga skulder intakter / finansiella kostnader

Avskrivningsgrad Soliditet (synlig) Genomshnittlig ranteniva
Ackumulerade avskrivningar Eget kapital + 79,4 % av obeskattade Rantekostnad i % av genomsnittliga
fastighetsforvaltning / anskaffningsvarde reserver i % av balansomslutningen rantebarande skulder
byggnader och markanlaggning

Soliditet (justerad) Omflyttningsfrekvens
Direktavkastning Redovisat eget kapital plus bedomt Antal omflyttningar i % av totalt bestand
Rorelseresultat fore avskrivningar overvarde fastigheter i relation till
i % av bokfort varde fastigheter justerad balansomslutning

Driftnettomarginal Skuldsattningsgrad

Driftnetto / nettoomsattning Rantebarande skulder - rantebarande
tillgadngar i relation till eget kapital
+ 79,4 % av obeskattade reserver




afbostader.se/arsredovisning
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