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Inledning

Om hallbarhetsrapporten

Hallbarhetsrapporten beskriver utveckling, resultat och konsekvenser av
Katrineholms Fastighets AB:s verksamhet i ett hallbarhetsperspektiv. Rapporten
omfattar ekonomiska, ekologiska och sociala hallbarhetsaspekter for
verksamhetsaret 2022.

En viktig del av KFAB ar att skapa hallbarhet i foretaget dar en helhetslosning ska
arbetas med att uppnas. Utvecklingen sker hela tiden och kommer kontinuerligt att
forbattras for miljo, anstillda och vara kunder.

Rapporten kan laddas ner som pdf pa kfab.se.
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Foretagsstyrning

Om KFAB

Katrineholms Fastighets AB (KFAB) ar Katrineholms storsta och ledande fastighets-
bolag inom bostader, men vart storsta bestand bestar av kommunfastigheter som vi
ager, utvecklar och anpassar till vara hyresgister. Vi dger och utvecklar 90
fastigheter med en total yta om cirka 396 000 kvm. KFAB ager aven Katrineholms
Industrihus AB som utvecklar 24 fastigheter och bestar av ca |12 000 kvm
kontor/industrilokaler. KFAB och KIAB ar darfor tillsammans stora aktorer pa
Katrineholms kommuns marknad. Att skapa forutsittningar for en god hallbarhet ar
viktigt for bolaget. Att ha en god social héllbarhet for anstillda, leverantérer och
entreprendrer ar bade en rattvisefraga som en hallbarhetsfraga. KFAB ar inte ute
efter t ex att entreprendrer fuskar for att vi ska fa bra priser. Transparant och
rattvist giller inom och i kontakt med KFAB. Ekonomin ar da en viktig punkt for att
ha mojligheter att arbeta med ovan punkter pa ett riktigt satt.

Uppdrag

Andamalet med bolagets verksamhet ar att sjilvt eller genom dotterbolag utifran
affirsmassiga principer framja bostadsforsorjningen i kommunen, tillhandahalla
lokaler for kommunal verksamhet samt tillhanda lokaler for privat narings- och
foreningsverksamhet.

Bolagets verksamhet skall vila pa affirsmassig grund i enlighet med reglerna i lag om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Bolaget far inte bedriva spekulativ
verksamhet for den del av verksamheten som avser de fastigheter som tillhandahalls
for kommunala verksamheter och ska i ovrigt folja kommunallagens lokaliserings-
princip.

Bolaget ska inom lagstiftningens granser aven framja naringslivsutvecklingen i
kommunen.

Affarsidé

KFAB erbjuder attraktiva livs- och boendemiljoer i Katrineholm. KFAB ska erbjuda
bra och andamalsenliga lokaler och bostader till vara kunder-.

Vi har ett agardirektiv om en soliditet om minst 20%, en justerad direktavkastning
pa eget kapital om 6,5% samt nyproduktion av bostider.



Vision
Vi erbjuder attraktiva livs- och boendemiljocer.

KFAB ar en del av Katrineholms kommun med visionen ”Lage for liv och lust”.

Intressenter

Katrineholms Fastighets AB (KFAB) viktigaste intressenter ar hyresgaster,
medarbetare, bostads- och lokalsokande, bolagets agare samt kommunen i
ovrigt. Leverantorer och entreprenorer ar ocksa mycket viktiga intressenter for
kvalitets- och hallbarhetsarbetet. KFAB samverkar med sina intressenter pa olika
satt. Genom en kontinuerlig kundundersokning, daglig kundkontakt, moten med
kunder tillsammans med hyresgastforeningen och narvaro i sociala medier tar
KFAB in hyresgisters tankar och asikter. Arligen genomfor bolaget ett antal
boendeinflytande moten i bostadsomradena och i flertalet omraden upplater
bolaget lokaler via HGF for de boende i vara omraden. Under ett antal ar har vi
drivit fragan Granntrygghet. Dar vi alla vet hur vi kan agera nar vi kdnner oro for
att nagon granne far illa, har vi ocksa en mojlighet att bidra till att forhindra vald i
nara relationer. Vi har kontinuerliga genomgangar for anpassningar och
ombyggnationer av lekplatser for gemensamma aktiviteter. Infor nyproduktion
har KFAB gjort marknadsundersokningar vid speciella tillfillen som legat till
grund for vad som ska byggas.

Genom medarbetarenkat, medarbetarsamtal och arbetsplatstraffar faingar KFAB
in synpunkter fran sina medarbetare. Med agaren finns en stiandig dialog genom
agarmoten samt lopande med kommunledningen. Dagligen sker samarbeten med
flera kommunala forvaltningar. KFAB:s leverantorer bestar till storsta delen av
bygg- eller serviceforetag. Dialog sker lopande infor upphandlingar samt vid
entreprenorsmoten.

Hallbarhet

Hallbarhet for KFAB ar att vara en ansvarsfull arbetsgivare, fastighetsigare,
byggherre och samhallsaktor. Som ett kommunagt bolag ska vi agera foredomligt
och arbeta for en langsiktigt hallbar utveckling for att skapa ett varde for
Katrineholm och dess invanare. Arbetet med hallbarhet pagar under hela aret for
att skapa engagemang och forstaelse for ett mer hallbart samhalle. Skapa forandrade
beteenden ir nagot vi maste jobba med kontinuerligt och ihardigt for att komma till



ett resultat vi efterstravar. Detta giller inom alla omraden. Skapar vi fortroende och
acceptans far vi pa sikt till forandringar.

Miljdpolicyn definierar vara stallningstagande och varderingar inom det vida
begreppet hallbarhet.

Katrineholms Fastighets AB ska ta ansvar for det miljomassiga, ekonomiska och
sociala resultatet av hur vi omsitter var affarsidé och vara varderingar.

Detta innebar bland annat:
o Att uppfylla eller overtraffa lagstiftning och myndighetskrav inom miljo och
arbetsmiljo.
o Ansvar for att skapa fysiska miljder som framjar tillvaxt och darmed valstand i
ett hallbart samhalle.
o Kontinuerlig dialog med intressenter.
o Att hallbar utveckling ska genomsyra allt arbete inom bolaget.
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Ekologisk hallbar utveckling

Ekologisk hallbarhet

KFAB ska erbjuda miljoanpassade lokaler och i framtiden aven tjanster, vilka
forvaltas och utvecklas med minsta mojliga resursatgang och minska mojliga
miljdpaverkan fran hela verksamheten med fokus pa energi, avfall, resor och
transporter, utifran rimliga insatser. KFAB ska arbeta systematiskt och forebygga
fororeningar genom att bedriva ett kontinuerligt, malinriktat miljdarbete integrerat i
hela verksamheter for att kontinuerligt forbattra var verksamhet.

Miljo- och klimatpaverkan

Det ar stora globala utmaningar i att bekampa klimatforandringar och bevara
vattnets, jordens och ekosystemets produktionsformaga. KFAB vill darfor arbeta
aktivt med att minska sin negativa miljopaverkan.

Man vet att nybyggnation genererar klimatpaverkande utslapp men denna
matprocess ar komplex och an sa lange finns ingen fardig standard i Sverige for
berakningar. Boverket har nytt lagkrav som giller fran | januari 2022 dar Sverige blir
ett av de forsta landerna i varlden att ha en lag om klimatdeklaration for att styra
mot minskad klimatpaverkan under byggskedet. | korthet innebar det att byggherren
maste lamna in en klimatdeklaration med uppgifter om den nya byggnadens
klimatpaverkan till Boverket innan bygganden far tas i bruk.

KFAB moter dessa utmaningar genom att anvanda fornybar energi, planera
nybyggnation mer hallbart och anvander oss av Miljobyggnad som ar ett svenskt
system som stiller miljokrav pa energi, inneklimat och material. Vidare arbetar
bolaget for sankt energi- och vattenforbrukning samt 6kad atervinning av
hushallsavfall. KFAB verkar for att minimera miljobelastningen av byggande och
boende.

Mal
Under 2022 har KFAB jobbat fram nya mal och aktiviteter som kommer bidra till att
sanka energianvandningen.

Att 2030 vara 100 procent fossilfria och att ha minskat energianvandningen med 30
procent med basar 2007.



Energiforbrukning 2022

Genomsnittlig forbrukning Minskning per m? sedan 2007

Varmeforbrukning bostader 100,2 kwh/m? (102,8) 23,9% (21,9)

Varmeforbrukning

2 O,
Verksamhetslokaler 98,5 kwh/m™ (114,7) 28,4% (16,6)

Siffror inom parentes avser 202 1.

Fornyelsebar energi
All el som anvands i KFAB:s fastigheter ar 100 procent fornyelsebar, det ar ett krav
som bolaget staller i sin elleveransupphandling.

Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ

KFAB ar en del av Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ. Malet ar att vara fossilfria
senast 2030 och att energianvandningen ska minska med 30 procent med basar
2007.

Energisatsningar och vattenbesparingar

Under aret har det bland annat gjorts en energisatsning pa installering av individuell
matning och debitering (IMD) av varmvatten och vattenbesparande duschslang med
munstycke och munstycke till kranar.

Temperaturmatare

Som en del av energiarbetet satts temperaturgivare in i lagenheterna. Mataren
innebar att ratt inomhustemperatur och en god komfort kan sakerstallas. Idag har
over 50 procent av vara bostider en temperaturmatare.

Fjarrvarme
Over 97 procent av vara fastigheter virms upp av fjarrvirme. Andelen av fornybar
resursanvandning ar 99,9%.

Belysning
Under aret har belysningen i konsthallen Angeln bytts ut till LED. Belysning byts ut
till LED-lampor kontinuerligt i vart bestand.

Miljs
Solenergi

Vid underhall av tak samt nybyggnation anliagger KFAB solceller. Bolaget har idag
atta anlaggningar och har en elproduktion pa totalt 28 6761,4 kWh.
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Fossila fordon

Sedan december 2020 ar KFAB:s fordon fossilfria. Nu kors vara bilar enbart pa el
eller HVO-brinsle och fyra cyklar, varav tva ar el-cyklar, ingar ocksa i
fordonsparken.

Krav pa vara entreprendrer
Stor del av bolagets underhall och skotsel skots av upphandlade entreprenérer.
Entreprenorerna ska ha ett certifierat miljoledningssystem.

Miljobod

KFAB har idag 32 miljobodar i vara bostadsomraden dar vara hyresgister kan
sortera sitt avfall. Ytterligare tva nya miljobodar har fardigstallts 2022. | vara
verksamhetsomraden har KFAB idag 29 miljobodar dar verksamheterna sorterar
sitt avfall.



Ekonomisk hallbar utveckling

Ekonomisk hallbarhet

KFAB:s overgripande ekonomiska mal ar att generera bra arliga resultat och en
langsiktigt okande soliditet for att vara ett stabilt foretag med god ekonomi och
hallbara fastigheter. En god och stabil ekonomi ska ge néjda medarbetare och

hyresgaster till vara bostider och lokaler. Ett bra och hallbart underhall av vara

fastigheter.

Nyckeltal

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 422342| 397901| 343489| 307645 296 158
Resultat efter finansiella poster 11674 43 432 23 367 30 488 12 157
Solldltet 914 9!6 9;2 9a7 9;7
Balansomslutning 2559986 | 2404291 | 2 116342 | 1856 720 | 630 037
'trll‘;e“e””gar och planerat underhal, 642872| 249533 | 364874 141635 243 149
Investeringar och underhill per kvm | 625 687 991 402 705
Byggnader, bokfért virde, tkr 2110001 | 1926202 1810202 | 554032 | 357 037
Byggnader, marknadsvirde, thr 3888301 | 3623200/ 3 144 600 | 2 807 900 | 2 483 300
Belaningsgrad 87 88 88 96 94

For att utfora fastighetsforvaltning pa basta satt maste investeringar och planerat
underhall ske pa det mest optimala sittet for att se till att de fastigheter vi ager
behaller sitt varde over tid. Uppfdljning av respektive fastighets driftskostnader sker
fortlopande med en fordjupad analys arsvis.

For att langsiktigt klara att pa basta satt forvalta byggnaderna behover KFAB en
langsiktig lonsamhet med bibehallen eller 6kad soliditet for att mojliggora framtida
investeringar.

For ar 2022 uppgar arets resultat fore bokslutsdispositioner till 11 674 tkr (43 432
tkr) och soliditeten till 9,4 procent (9,6 procent). For ytterligare information, se
bolaget arsredovisning.



Mal inom affirsomrade Bostader

Mal Resultat Resultat Resultat Resultat Resultat
2022 2022 2021 2019 2018
Resuleat efter skatt (som 100 | 55 10,5 10,0 10,6 6,8
procent av nettoomsittningen)
Soliditet 200 | 207 19,2 17,0 16,0 14,7
Direktavkastning (bokfort
virde) 6,5 8.2 8,7 8,7 8.4 7.1

Agarens ekonomiska krav ir att bolaget inom Affirsomrade Bostider ska uppna en
soliditet om 20 procent. Under de senaste fem aren har bade resultatnivaerna och
soliditeten starkts. Samtidigt har bolaget nyproducerat 136 lagenheter och 572
ligenheter inom det sa kallade miljonprogrammen har rotrenoverats. Fram till 2022
har 74 procent av miljonprogrammets lagenheter renoverats sedan 201 |. KFAB har
2022 uppnatt malet for soliditet. Den under aret negativa utvecklingen med
betydande prisdkningar av materiel och tjanster samt stigande rantenivaer har
paverkat arets resultat negativt. Effekterna av fortsatt stigande pris- och rantenivaer
kommer att ha betydande paverkan pa KFAB:s framtida resultatnivaer.

Hantering av risker

De finansiella riskerna hanteras i enlighet med bolagets finanspolicy. Policyn
beskriver riktlinjer och ramar for det I6pande arbetet med hanteringar av upplaning,
skuldforvaltning och likviditetshantering. Policyn anger riktlinjer for den finansiella
riskhanteringen.

KFAB:s upphandlings- och inkopspolicy reglerar bolagets hantering av nar och hur
upphandling ska ske, vilka sociala och etiska krav som ska stallas samt hur sjalva
inkdpsprocessen ska hanteras pa medarbetarniva. Policyn innehaller dven
inventeringar infor varje storre ombyggnation over vilka produkter som kan
aterbrukas i fastigheter. Policyn lyfter delvis daven fragan om mutor.

| samband med enskilda upphandlingar kodifieras risker i forhallande till
avtalsleverantorer, t ex havning, forsakringar och viten i de administrativa
foreskrifterna i upphandlingsunderlaget.
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Antikorruption

KFAB har en antagen policy avseende mutor och bestickning som antogs 2004.
Sedan dess har begreppet bestickning tagits bort ur lagstiftningen, men nagon storre
skillnad i innehallet har inte skett. Policyn kan, med anledning av dess alder, med
fordel lyftas till styrelsen kommande ar for diskussion.

Bolaget har informerat och haft grupparbeten om mutor pa en bolagsgemensam
arbetsplatstraff for drygt fyra ar sedan.



Social hallbar utveckling

Alla manniskor behover en plats att kalla sitt hem. Vara lagenheter ar manniskors
hem och det ser vi som en grundlaggande forutsattning for att skapa en trygg och
trivsam tillvaro. Allt arbete som motverkar socialt utanforskap och atskillnad vill vi
aktivt stodja och delta i.

Kundundersokningar

Med tre ars mellanrum genomfér KFAB en undersokning bland sina hyresgister for
att bland annat mata nojd-kund-index (NKI). Undersokningen har genomforts under
hosten 2021 och betyget ar fortsatt bra pa gransen till starkt daven om faktorn for
NKI minskat nagot jamfort med 2018 fran 75 till 71. KFAB:s malsittning for
innevarande ar ar faktorn 74 for NKI.

Matningar sker ocksa inom olika fokusomraden dar bland annat trygghet och
sikerhet finns med. Aven hir ar svarsfaktorn 72 bra och pa grinsen till stark. Nagot
ligre dock jamfort med senaste matningen for tre ar sedan da faktorn var 75. Har
kan konstateras att vissa omraden som Navertorp, Norr och Valla ger ligre betyg
an ovriga vilket tyder pa dessa omraden upplevs som mer otrygga.

Nasta matning kommer att goras hosten 2023.

Digitaliseringen som beskrivs langre ner i texten ar en av metoderna som tillampas
for att oka upplevelsen av trygghet och sakerhet.

Trygghetsvandringar

Trygghetsvandringar sker rutinmassigt i samarbete med kommunen, polis med flera i
syfte att identifiera platser och omraden som kan upplevas otrygga. Inte minst under
den morka delen av aret blir dessa vandringar betydelsefulla i syfte att identifiera
platser som behover atgirdas. Atgirder vidtas som exempelvis kompletterad,
forbattrad eller mer effektiv belysning. Annat kan vara att se over vegetationen i
omradet sa att synligheten forbattras.

Granntrygghet

Med projektet Granntrygghet vill vi gora skillnad for utsatta, vi kan hjalpa framfor
allt kvinnor och barn till ett battre liv och vi vill bidra till att stoppa valdet som pagar
mitt bland oss. Med Granntrygghet vill vi agera for ett tryggare samhalle for alla.

Katrineholms Fastighets AB (KFAB) efterstravar en kultur som praglas av att vi alla
kan och vill gora nagot vid oro eller misstanke om vald. Vi vill genom Granntrygghet
ge grannar verktyg for att kunna ta ett storre ansvar mot det vald som kan finnas
bland oss.



Genom att narma oss varandra kan vi skapa avstand till vald. Alla manniskor har ritt
att leva utan oro och radsla for vald. | vara hus ska vi ocksa kunna forvanta oss att
vara grannar agerar och visar civilkurage vid oro for pagaende vald.

Med Granntrygghet, vill vi bidra till en okad trygghet.

Anslag med kontaktuppgifter och rad att félja om man kinner oro for sin granne
finns anslaget i alla trapphus. Aven en folder har tagits fram for distribution till
hyresgasterna.

Hembesok

For oss pa KFAB ar det viktigt att alla vara hyresgaster kanner sig valkomna.
Nyinflyttande hyresgaster kontaktas for ett hembesok kort tid efter inflytt. Vi har
som malsattning att boka in 2-5 hembesok per manad. Ett annat viktigt syfte med
hembesoken ar att hyresgisterna ska fa en mojlighet att delge oss synpunkter pa
vara rutiner och hur de upplevt KFAB under uthyrningsprocessen. Hembesok sker
strukturerat utifran en checklista med olika kontrollpunkter som tagits fram for
andamalet. Listan utviarderas och kompletteras hela tiden for att bli sa komplett som
moijligt. Vid hembesoket ges i ovrigt mojlighet att presentera oss som hyresvard och
informera om bostadsomradet, samhallsservice med mera. Vi informerar aven vilka
rattigheter och skyldigheter man har som hyresgast.

Boendesociala fragor

KFAB samarbetar med kommunens boendeenhet for att kunna erbjuda utsatta
grupper boende. Upplatelsen sker i olika former alltifran institutionellt boende,
provkontrakt eller egna kontrakt med pakopplad borgen eller tillsyn. En gemensam
stravan och malsittning for alla inblandade ar att samarbetet skall leda fram till eget
boende. Antalet sociala kontrakt skall inte 6ka utan malsattningen ar att antalet
genom olika atgarder ska minska. Till grund for samarbete och riktlinjer vad giller
kommunal borgen finns ett samverkansavtal mellan kommunen och KFAB.

| samverkan med olika myndigheter och inkassoforetag arbetar KFAB systematiskt
och forebyggande med hushall som har betalningssvarigheter. Stor vikt laggs vid att
kontakta hushall med betalningssvarigheter i ett tidigt skede. Detta for att forhindra
att stora skulder uppkommer som blir mer svara att hantera. Malsittningen ar ocksa
att minimera antalet vrakningar. Sarskild prioritet ges i detta arbete till barnfamiljer.

Boinflytande bland vara hyresgister stimuleras bland annat genom KFAB:s
medverkan i en utvecklingsgrupp tillsammans med Hyresgastforeningen. En
verksamhetsplan arbetas fram av gruppen med aktiviteter ute i vara
bostadsomraden. KFAB upplater i vissa omraden kvarterslokaler som anvands till
bostadsmoten och foreningstraffar.



Digitalisering

Digitaliseringen okar i samhillet och da aven i var bransch inom fastighets- och
bostadssektorn. Okade krav stills pd en mer datadriven verksamhet och att kunna
erbjuda olika digitala tjanster.

For KFAB handlar det om att genom olika losningar optimera och effektivisera
fastighetsdrift och skotsel. Digitala system for matning av forbrukningar medfor inte
bara lagre forbrukningar rent generellt utan aven en rattvisare fordelning av
forbrukningsavgifterna genom att var och en far sta for sina kostnader. Systemet
byggs successivt ut i KFABs fastighetsbestand.

Olika digitala passersystem bidrar till ett mer flexibelt och overblickbart system for
nyttjande av tjanster och resurser. Genom smart nyttjande av passersystem kan
ocksa tryggheten oka i vara fastigheter exempelvis genom att begrinsa passeringar i
vissa delar.

Kommunikationen med hyresgasterna ar viktig. KFAB arbetar genom olika kanaler
for att bidra till en battre och okad dialog med hyresgasterna. Har ar inte minst de
digitala kanalerna viktiga redskap. Genom sociala medier, mina sidor, SMS, mejl med
flera, forbattrar vi successivt var kundkommunikation och kan delge information
bade effektivt och enkelt.

Sponsring

Sponsring och samarbete med foreningslivet i kommunen finns med som en lang
tradition hos KFAB. Var syn pa sponsring ar att den ska vara affirsmassig och till
nytta for bagge parter. Vi vill erhalla maximal exponering av vart varumarke och
foretagsnamn samtidigt som vi vill att manga manniskor ska uppfatta och uppskatta
var medverkan.

KFAB ar ocksa noga med att uttrycka att man vill gora skillnad med sin sponsring.
Sponsringen far inte vara kravlos. Borta ar de tider da en skylt pa en idrottsarena
kunde racka. Nu stills krav pa att sponsringen inte bara ska fraimja barn- och
ungdomsverksamhet utan aven bidra till en okad jamstalldhet och integration.
Sponsringen ska vara bred dar vi nar manga manniskor inom omradena sport, kultur
och miljo. Detta uppnas genom att sponsra de delar av forenings- och kulturlivet
som sysslar med barn- och ungdomsverksamhet eller sarskilda projekt som har en
inriktning i overensstammelse med policyn. Avtal tecknas med den sponsrade
parten for att sakerstilla att medlen riktas mot avsedd malgrupp.
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