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FORVALTNINGSBERATTELSE

AGARFORHALLANDE OCH AGARDIREKTIV
Styrelsen och verkstillande direktoren for Katrineholms Fast-
ighets AB (KFAB), organisationsnummer 556011-0917, far
harmed avge delarsrapport for tiden 2019-01-01 till 2019-08-31.
Foretagets uppgift ar att bygga och forvalta bostader och lokaler
enligt dgarens direktiv.

KFAB ir ett allmannyttigt bostadsforetag heldgt av Katrine-
holms kommun. KFAB 4r moderbolag till Katrineholms Indu-
strihus AB (KIAB).

Affarsomrade Bostader

Bolaget skall i enlighet med lagen om allménnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag bedriva verksamheten med hyresratts-
fastigheter utifran affirsmassiga principer.

Bolaget skall erbjuda ett boende av god normal standard i
Katrineholms kommun. Vidare skall bolaget efterstriva ett
boendealternativ for olika skeden i livet samt verka for att
utveckla boendeinflytandet 6ver bostader och boendemiljo.

Bolaget skall aven ta ansvar for att bereda utsatta och svaga
grupper bostader.

Affarsomrade Kommunfastigheter
Bolaget skall till lagsta mojliga totalkostnad tillhandahéalla
lokaler for kommunal verksamhet. Syftet med att tillhanda-
hélla lokaler i bolagsform dr att dstadkomma effektivitetsvin-
ster till nytta for den kommunala verksamheten. Bolaget skall
darfor avviga om bolagets nyttoeffekter overstiger nackdelar
for den kommunala organisationen i sin helhet.

Kommunen och bolaget skall i samrad soka l6sningar som
tillgodoser bade bolagets och kommunens intressen.

Affarsomrade Forvaltning
Fran 2019 forvaltas 26 st (26 st) fastigheter for Katrineholms
kommuns rikning.

Uppgifter inom parentes avser varden per 2018-12-31.

VAR AFFARSIDE

KFAB erbjuder attraktiva livs- och boendemiljoer i Katrineholm.

VAR VISION

KFAB ir en del av Katrineholms kommun dér visionen:
Attraktion och livskvalité, genomsyrar vart uppdrag. Vi skall
overtraffa kundens férvintningar.

STYRELSE
Styrelsen dr utsedd av kommunfullmiktige i Katrineholm.
Styrelsen bestdr av foljande styrelseledamoter:

2019-01-01 - 2019-05-06

Ordinarie ledamoter
Fredrik Olovsson ordf
Erik Liljencrantz v ordf
Cecilia Bjork
Michael Hagberg
Berit Ortell
Abdullahi Hassan
Bo Johansson
Gudrun Lindvall

Bertil Carlsson
Mica Vemic
Bengt Hult

2019-05-07 -2019-08-31

Ordinarie ledamoter
Fredrik Olovsson ordf
Lars Harnstrom v ordf
Cecilia Bjork
Gunnar Ljungqvist
Berit Ortell
Barbro Skogberg
Bo Johansson
Thomas Halvarsson
Bertil Carlsson
Mica Vemic
Marten Grothérus

Under aret har styrelsen héllit tva protokollférda samman-
traden. Arsstimma holls den 6 maj.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Verkstillande direktor dar Ingmar Eriksson.

REVISORER
Utsedda revisorer och revisorsersittare med uppgift att granska
KFABs rikenskaper och forvaltning har varit:

Ordinarie: Per Larsson, auktoriserad revisor, Ernst & Young
Ersittare: Roger Hovsby, Ernst & Young

Lekmannarevisor fram till 2019-05-06 har varit Marita
Bengtsson, suppleant Lars F Eriksson. For tid darefter Jan-Olov
Karlsson lekmannarevisor och Birgitta Hagdahl lekmannarevi-
orsuppleant.

VERKSAMHET
Bolaget har tre affirsomrdden, Bostader, Kommunfastigheter
och Forvaltning. Redovisningen ar uppdelad efter detta.

Inom affirsomradet Bostader ager och forvaltar bolaget 43 st
(43 st) fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 116 000
kvm (112 000 kvm).

Inom affirsomrdde Kommunfastigheter forvaltar bolaget
48 st (48 st) fastigheter med en uthyrningsbar yta om 234 000
kvm (231 000 kvm).

Inom affirsomrdde Forvaltning forvaltar bolaget 26 st (26 st)
fastigheter.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Affirsomrade Bostader

KFAB erbjuder hyresgisterna ett varierat utbud av lagenhets-
storlekar i flerbostadshus och radhus. KFAB erbjuder dven
anpassade boenden som ungdomsbostider, seniorbostader
och trygghetsbostader.

KFAB har i samarbete med Katrineholms kommun for nar-
varande ca 40 ligenheter i syfte att bereda utsatta och svaga
grupper i samhillet ett boende. KFAB:s boendekonsulent
arbetar proaktivt tillsammans med Katrineholms kommun
for att kontinuerligt finna losningar for utsatta individer och
familjer. KFAB:s roll och bidrag till det kommunala uppdra-
get gillande bostadsforsorjning tenderar att 6ka i omfattning
over tid och hamnar mer och mer i fokus.

KFAB fortsitter arbetet med att minska andelen sena betal-
ningar av hyror. I samarbete med Intrum har KFAB arbetat
fram rutiner och metoder i syfte att forbittra betalningsmo-
ralen.

Antalet tomma ldgenheter dr i genomsnitt ca 3 st per manad.
De tomma lagenheterna genomgar i regel reparation eller
annan atgard.

Uthyrningsgraden dr 99,9 procent (99,9 procent). Malsatt-
ningen ar att langsiktigt ha en uthyrningsgrad om 98,5 pro-
cent.

Forhandlingar avseende 2019 drs hyresniva inom affirsom-
rade Bostdder resulterade i en generell hyreshojning med 1,86
procent (1,2 procent) for bostader respektive lokaler.

KFAB har under en femdrsperiod uppfort 136 nya bostader

i kvarteret Hasten. Inflyttning i den forsta etappen skedde
under december manad 2015 och ar ett punkthus om dtta va-
ningar med adress Vasavigen 21 om 36 ligenheter i storleks-
ordning 1:or till 3:or. Inflyttning i den andra etappen om 52
lagenheter skedde i februari 2018 och bestar av byggnader om
fyra till sju vdningar i korsningen Linnéviagen/Eriksbergsvi-
gen. Den tredje etappen sluter kvarteret med ca 54 ligenheter
i fem vaningar dir inflyttning skedde i januari 2019.

I kvarteret har dven uppforts ett garage som rymmer 40
parkeringsplatser i tva vaningar. Till hosten kommer kvarte-
ret att kompletteras med cykelgarage och en forradsbyggnad
for att oka kvalitén i boendet och 6ka tryggheten i omradet.
I maj firades firdigstillandet av nybyggnationen i kvarteret
med en grannfest dir hyresgisterna bjods pa lattare fortd-
ring, ga tipspromenad, prova pa boule samt att lyssna pa
musik och umgss.

Vid kvarteret Ekorren 4 pagar ombyggnationen av den arki-
tektritade byggnaden kallad Bjorkbacken. Efter ombyggna-
tion ska byggnaden inrymma fem lagenheter.

Arbetet har planerats i samarbete med byggnadsantikvarie i
syfte att aterstdlla byggnadens ursprungliga utformning.

Genomforandet sker i egen regi tillsammans med elever fran
Duveholmsgymnasiets byggprogram. Lagenheterna berdknas
vara klara for inflyttning under hosten 2019.

Vid Pantern 2, Laroverksgatan/Hemgérden, planeras for en
nybyggnation av ett hyreshus omfattande 29 ligenheter.

Nybyggnationen planeras vara fardigstilld under 2020
men kan bli forsenad efter att upphandlingen 6verklagats till
forvaltningsritten.

I syfte att skapa en trivsam miljo i kvarteret Pantern har en
omfattande renovering av den yttre miljon genomforts. Ute-
miljon har forbéttrats genom att fler och battre motesplatser
skapats for aktiviteter och gemenskap, sikrare forvaring av
cyklar samt forstarkt och energieffektivare belysning.

Katrineholm har en relativt hog nivd av nyproduktion av
lagenheter och andra boendeformer. KFAB ser en avmattning
i efterfrigan av nyproducerade ldgenheter. Dock ar efterfra-
gan pd KFAB:s dldre ligenhetsbestand dr fortsatt hog.

KFAB har en 6kad trangboddhet i vissa bostadsomraden.
Trangboddheten medfor okad forslitning i vara lagenheter
och 6vriga ytor vilket i sin tur medfér 6kade kostnader. Ett
exempel pd detta dr renhdllningen som ar ett fortsatt stort
problem inom vissa bostadsomraden dar hushéllssopor

och grovsopor hanteras pa ett felaktigt satt. Det medfor att
KFAB:s personal dagligen far ligga flera timmar pa att stdda
och rensa i vara bostadsomraden.

I kvarteret Sagen pagar renovering av byggnaderna, Vinga-
kersvigen 23-27, Bjurtorpsgatan 2-6. Renoveringen som sker

i samrdd med Hyresgastforeningen omfattar utdver stam- och
fonsterbyte dven renovering i respektive lagenhet utefter hyres-
gasternas val. Hyresgésterna hade vid planeringen av ombygg-
nationen en mojlighet att vdlja omfattningen av renoveringarna
i respektive lagenhet pa tva olika nivier. Projektet kommer att
pagd under 2018 och 2019.

KFAB genomf6r dven upprustning och renovering av den
yttre miljon, efter att ha beviljats stod hos Boverket. Under
projektet har hyresgisterna bjudits in till informationstraffar i
syfte att fa de boende att aktivt paverka utformningen av den
yttre miljon och 6ka tryggheten i omrddet. Exempel pd atgir-
der som genomforts dr nyinstallation av ny lekutrustning, nya
parkbédnkar och sex stycken korbommar. Vidare har grillplat-
ser uppforts, viaxtligheten anpassats och belysningen forstarkts
och ersatts med LED-belysning.

KFAB har anslutit hyresfastigheterna i Forssjo och Bjorkvik till
fibernitet. Under hosten kommer arbetet i Julita att fardigstal-
las. Nar detta arbete ar slutfort kommer samtliga KFAB:s fast-
igheter att vara anstlutna till fiberndtet. Darmed har samtliga
hyresgaster mojlighet att sjdlva vilja om de vill ha fiber eller
inte i sina lagenheter.
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KFAB arbetar for att pd sikt infora ett nytt mer rittvist hyres-
sattningssystem, ”"Rétt hyra” som underlag for berakning av
bostadshyrorna i fastighetsbestandet. Ritt hyra bygger pa ett
systematiskt framriknat podangsystem som bland annat tar
hinsyn till bostadens antal rum, yta, standard och i vilket
omrdde ligenheten ligger i.

Syftet med sjilva systemet dr inte att totalt sett hoja hyrorna,
utan innebdr att vissa lagenheter far hogre hyror medans andra
lagenheter far ldgre hyror. Skillnaden ar att hyrorna bittre ska
fordelas efter bruksvirdet pa respektive ligenhet. Arbetet
genomfors i samarbete med hyresgastforeningen.

Den 14 juni antog styrelsen i KFAB policyn ”Granntrygghet
mot vald och hot i ndra relation”. KFAB efterstrivar att vi som
fastighetsdgare tillsammans med vara hyresgaster agerar for att
hjdlpa varandra for ett tryggare samhille for alla.

Styrelsen har antagit en reviderad policy géllande sponsring
med ett tydligare uppdrag att stodja barn- och ungdomsverk-
samhet. Ett exempel pa detta ar KFAB:s sponsring av en fot-
bollsskola dar Varmbols FC erbjod boende i Navertorpsomra-
det heldagsaktiviteter under en sommarvecka.

Affiarsomrade Kommunfastigheter

KFAB och Katrineholms kommun samverkar i planering, pro-
jektering och byggnation. Agaren beslutar om investeringar i
fastigheterna och KFAB ar utforare av kommunens beslutade
uppdrag. De ekonomiska ramarna for forvaltning av fastighe-
terna inom AO Kommunfastigheter styrs av kommunens bud-
getram utifrdn sjalvkostnadsprincipen.

KFAB upphandlar i enlighet med lagen om offentlig upp-
handling (LOU). For 2019 har Katrineholms kommun alagt
KFAB ett extra besparingskrav pa 3 Mkr for att motverka de
okande underskotten i den kommunala verksamheten.

Inom en femdrsperiod genomfors och planeras for ett flertal
storre investeringsprojekt, sisom uppforande av en ny brand-
station, tvd nya skolor varav en centralt och en pa norr i Katri-
neholm, flera nya forskolor, ett sdrskilt boende for dldre, en ny
samlad gruppbostad LSS samt en ny servicebostad med flera
nybyggnationer.

Vid storre investeringar dr behovet av langsiktighet, framfor-
héllning, prioriteringar och avvigningar om nir var och hur
projekt ska genomforas extra viktig.

Dagens situation med stor efterfrigan pa byggtjanster medfor
en betydligt hogre kostnadsbild vid ny- till eller ombyggnatio-
ner an tidigare.

Ett nytt dldreboende, Dufvegarden, byggs i anslutning till
Strandgédrden. Nybyggnationen omfattar ca 10 000 kvm och
skapar 96 nya ligenheter om 35 kvm fordelade pa tre vanings-
plan och ytterligare ett plan i sutterdng. Projektet ar omfat-
tande och ska forutom fler platser for dldre dven bidra till en
bra arbetsmiljo for personalen.

Malet ar att det nya dldreboendet ska sté klart for inflyttning i
december 2020. Byggnaden kommer att byggas med miljocer-
tifiering.

KFAB har pé uppdrag av Katrineholms kommun genomfért en
upphandling i syfte att uppfora ett parkeringshus vid jarnvigs-
stationen i Katrineholm. Parkeringshuset kommer att uppforas
i tre vdningar och omfatta 250 parkeringsplatser for bilar samt
en cykelparkering. Byggstart for parkeringshuset sker under
hosten 2019 och planeras vara klart for invigning under som-
maren 2020.

Katrineholms forsta familjecentral pa Kerstinbodagatan 37
invigdes i januari. Familjecentralen som ir ett resultat av ett
samarbete mellan Katrineholms kommun och Region Sérm-
land har frimst ett forebyggande och hilsofrimjande syfte.

Familjecentralen inrymmer modravardscentral och barna-
vardscentral, oppen forskola och familjestodjare fran social-
tjdnsten.

Katrineholms nya brandstation pa Bieviagen 49 invigdes i fe-
bruari och ar placerad lings med vig 56 straxt norr om Katri-
neholms tétort.

Vid fastigheten Ornen 3, Lenagatan 13, har en ny férskola om
4 avdelningar uppforts. Byggnaden ar byggd i enlighet med
KFAB:s koncept om att bygga flexibla lokaler som littare kan
anpassas till férandrade behov.

Den tidigare forskolan pd fastigheten som omfattade tva
avdelningar har rivits. Den yttre miljon har uppdaterats med ny
lekutrustning.

Vid Sportcentrum dterinvigdes Duveholmshallens stora bassing
den 9 augusti efter ett ars omfattande renovering. Den 40 &r
gamla bassingen har genomgitt en totalrenovering omfattande
allt fran konstruktionsbetong, titskikt, ytskikt till nya instal-
lationer.

Bassangen uppfyller de forviantade framtida miljo- och
reningskraven vilket bland annat innebar att vattnets genom-
stromning okats markant. Vidare har belysningen bytts till
energieffektiv LED-belysning bade i stora bassingen och i de
allmanna utrymmena.

I syfte att ge fler barn och ungdomar majlighet till rorelse saval
under skoltid som pa fritiden har en multisportarena uppforts
vid Sandbicksskolan.

Skolor och forskolor har de senaste dren varit utsatta for
mycket skadegorelse. KFAB kan konstatera att pa de platser dar
kameror har installerats ses en minskad skadegorelse. KFAB
genomfor dven andra sikerhets- och skadegorelseférebyggande
atgarder sdsom okad belysning, anpassning av den yttre miljon,
samt trygghetsvandringar.

KFAB ser att skadegorelsen i viss man flyttar till andra stal-
len efter att atgarder utforts. Under perioden har noterats ett
okat antal incidenter med skadegorelse i omradet kring
Nyhemsskolan samt Valla skola. Kostnaden for skadegorelse
uppgick for perioden till 260 Tkr mot 471 Tkr for helaret
2018.
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KFAB:s kostnader for vattenskador har under perioden varit
under tidigare drs nivd. Dock kravs en flerarig neddtgdende
trend av kostnadsbilden innan mer langtgdende slutsatser kan
dras vad giller bolagets arbete och samarbetet med Anticimex
gillande den forebyggande skadebesiktningen.

MIYO

KFAB har utifrin Katrineholms kommuns miljomal och miljo-
policy satt miljomal for den egna verksamheten.

Vi arbetar aktivt bdde intert och externt med saval miljofragor
som kvalitetsfragor i alla led i syfte till stindiga forbattringar i
miljdarbetet. KFAB certifierades enligt Svensk Miljobas den 2
februari 2016.

KFAB har anslutit sig till Allmdnnyttans klimatintiativ for att
minska utslippen av vixthusgaser med malet att bostadsfore-
tagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och att energianvand-
ningen ska minska 30 procent frdn malaret 2007.

For att nd mélet arbetar KFAB med energieffektivisering dar
stindigt pdgdende dtgirder gors inom el, virme och ventilation
bade pa véra dldre fastigheter och vid nybyggnation. Bland
annat monterar vi in individuell el och vattenavlasning, byter
ut fonster till tre-glas energifonster, byter ut tvdattmaskiner till
mer energisndla, sitter solceller pa tak, byter ut armaturer och
belysning till LED, byter ut gamla ventilationsaggregat och
varmevaxlare till nya moderna energieffektiva.

KFAB arbetar ocksa med att 6ka vira hyresgaster och leveran-
torers miljomedvetenhet genom att ha 6kade miljokrav pa vara
leverantorer vid upphandlingar och genom att sitta in individu-
ell matning av el och vatten.

Vidare arbetar KFAB aktivt med att gora vara hyresgister
miljomedvetna med information och filmer pa var hemsida.

KFAB:s nybyggnation av hyresldgenheter och olika kommunala
verksamhetsbyggnader bidrar till att utveckla Katrineholm,
oka den kommunala servicen och ger fler mojlighet till bostad.
For att minska klimatpaverkan som sker i produktionspro-
cessen och vid produktionen av byggmaterialet vid nybyggna-
tion bygger KFAB enligt Sunda Hus och Miljobyggnad som
stiller miljokrav pa materialen och energieffektiva byggnader.

Genom att bygga certifierade och miljomarkta fastigheter
bidrar KFAB till en hallbarhet dar vi hushéller med energi, for-
battrar inomhusmiljon och anvindningen av farliga amnen. En
miljocertifiering innebar att det stills hoga miljokrav pa bland
annat ljud, radon, ventilation, fuktsikerhet, energianvandning,
dagsljus och inomhusklimat.

Forutom de stindigt pdgdende dtgiarderna inom el, virme och
vatten har KFAB under perioden inskaffat ytterligare tva nya
elbilar och en elcykel och avyttrat dldre dieselbilar. For den
yttre miljopdverkan har KFAB byggt en multiarena av miljo-
vanligt och dtervunnet material.

EKONOMI

Rorelsens nettoomséttning har under perioden uppgétt till 227
399 Tkr (209 284 Tkr). Arets resultat ir positivt om 36 249
Tkr (14 307 Tkr) fore skatt.

Det positiva resultatet beror pd att ett flertal kostnadsposter
visar ett lagre utfall 4n planerat. Bl.a. galler det planerat
underhall och kapitalkostnader som ir klart under planerad
niva. Aven utfallet vad giller uppvirmning samt férbruknings-
och driftskostnader visar en positiv utveckling i relation till
planerad niva.

Under april genomfoérde KFAB en nybeldning om 200 Mkr.
Laneportfoljen uppgar per den 31 augusti till 1 451,6 Mkr.
Derivatinstrument i form av ranteswappar med olika loptider,
uppgér till 90 procent (95 procent) av ldnevolymen. Syftet med
rantederivat dr att ge bolaget mojlighet att mer flexibelt hantera
rantekostnader och forindra riantebindningen for att uppna
vald riskniva.

Den genomsnittliga bruttordntan uppgick per den 31/8 till
1,88 procent (1,95 procent) och en rantebindningstid om 4,67
ar (4,54 procent).
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Resultatrikning (tkr)

RESULTATRAKNING 2019-08-31 2018-08-31 2018-12-31

RORELSENS INTAKTER

Nettoomsattning 227 399 208 994 307 645

Ovriga intikter 11703 2784 8031
Summa intdkter 239 102 211777 315 676
RORELSENS KOSTNADER

Driftskostnader -91 076 -99 183 -156 269

Ovriga externa kostnader -13 436 -13 419 -18 783

Personalkostnader -22 340 -20212 -31 804

Avskrivningar av materiella och immateriella -47 928 -43 075 -66 190

anlaggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader -4 331 -206 -439
Summa rorelsens kostnader =179 111 -176 096 =273 485
Rorelseresultat 59 991 35 681 42 191

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 457 464 622
Réantekostnader och liknande resultatposter -22 389 -21 837 -30 656
Summa finansiella intakter och kostnader =21 932 =21 373 -30 034
Resultat efter finansiella poster 38 059 14 308 12 157
Skatt pa arets resultat -1 810 -1 666 -28I5
Uppskjuten skatt 0
Arets resultat 36 249 12 642 9342
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Balansrakning (tkr)

TILLGANGAR 2019-08-31 2018-12-31

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 0 0
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark | 476 802 | 357 037
Inventarier, verktyg och installationer 2158 2 074
Pagaende nyanlidggningar 217 269 230 749
Summa materiella anlidggningstillgangar 1 696 229 1 589 860
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 5 000 5 000
Andra langfristiga vairdepappersinnehav 40 40
Uppskjuten skattefordran 20 348 20 348
Andra langfristiga fordringar 0 230
Summa finansiella anldggningstillgangar 25 388 25618
Summa anldggningstillgangar 1721 617 1 615478

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 393 959
Aktuella skattefordringar 11 694 0

Ovriga fordringar 37 132 10 584
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1 953 1519
Summa kortfristiga fordringar 53 174 13 062
Kassa och bank | 741 1 497
Summa omsittningstillgangar 54 915 14 559
Summa tillgangar 1776 532 1 630 037
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Balansrakning (tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-08-31 2018-12-31

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital 40 000 40 000
Ovrigt tillskjutet kapital 15 330 15330
Summa bundet eget kapital 55 330 55 330

Fritt eget kapital

Annat eget kapital inkl arets resultat

Balanserad vinst eller forlust 103 276 93 934

Arets resultat 36 249 9 342

Summa fritt eget kapital 139 525 103 276

Summa eget kapital 194 855 158 606
Avsattningar

Avsittning for uppskjuten skatt

Summa avsittningar

Langfristiga skulder

Checkrikningskredit 27 565 116 800
Skulder till kreditinstitut m.fl. | 451 600 1 251 600
Summa langfristiga skulder 1 479 165 1 368 400

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder 0 886
Leverantorsskulder 57 006 61 029
Skulder till koncernféretag 798 609
Aktuella skatteskulder 0 280
Ovriga skulder 7797 6 099
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 36911 34 128
Summa kortfristiga skulder 102 512 103 031
Summa eget kapital och skulder 1776 532 1 630 037
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