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VD har ordet 
 

,I takt med att den globala lågkonjunkturen 

brett ut sig har omfattande ekonomiska 

stödåtgärder vidtagits och styrräntorna har 

minimerats. Sverige har följt med i den 

utvecklingen och reproräntan sänktes under 

sommaren till 0,25 %. 

Osäkerheten är stor hur långvarig 

lågkonjunkturen kommer att bli.  

Ränteläget har gynnat KFAB. Återstår att se 

när Riksbanken låter räntan vända upp igen och 

i vilken takt det kommer att ske.  

Hyresmarknaden har under året varit svagt 

vikande och beror troligtvis på konjunktur-

läget. Ovisshet om framtiden leder i sin tur till 

återhållsamhet och försiktighet. I takt med att 

framtidstron återvänder kommer efterfrågan 

med all sannolikhet att öka. 

Efter att ha avslutat det omfattande 

miljöinvesteringsprogrammet med mycket gott 

resultat, ställs bolaget inför nya utmaningar.  

Renoveringen av kv. Kärnan är påbörjad efter 

flera år av planering och försök till 

upphandling. Den kommer att färdigställas 

under 2010, vilket innebär att ett 40-tal 

nyrenoverade lägenheter kommer ut på 

marknaden. 18 lägenheter blir hissbetjänade. 

I kv. Mejseln uppförs på uppdrag av 

Katrineholms kommun ett gruppboende som 

beräknas färdigställas under hösten 2010. 

Lövåsens sjukhem står inför en omfattande 

ombyggnad som syftar till att de boende får 

egna lägenheter. Totalt erhålls 90 lägenheter 

varav 16 är nyproducerade. Byggstart är 

beräknad till oktober 2010.  

KFAB planerar att bygga om lediga 

kontorslokaler på Drottninggatan till  

10 lägenheter av varierande storlek. KFAB 

uppnår därmed målet att öka antalet lägenheter 

i centrum. 

 

 

 

 

 

 

Behovet av renoveringar inom allmännyttan 

har satts i fokus under året 

genom SABO:s rapport òHem fºr miljonerò.  

KFAB har påbörjat en inventering av 

renoveringsbehovet i miljonprogrammets 

fastigheter. Den slutförs under 2010. 

Under året presenterades en ny form av 

äldreboende. Under namnet Trygghetsboende 

lanserades ett boende avsett för den som 

uppnått 70 års ålder. Boendet ska innehålla 

utrymmen för gemensamma aktiviteter och ha 

god tillgänglighet. Personal ska dagligen finnas 

på plats för att stödja de boende. KFAB har två 

seniorboenden, kv. Humlen och kv. Hackan, 

som fysiskt uppfyller kraven på ett 

Trygghetsboende. I samarbete med 

Katrineholms kommun kommer 

trygghetsboendeformen att etableras under 

2010. 

Styrelsen har antagit en uthyrningspolicy för 

bolaget. Policyn syftar till att informera våra 

kunder om KFAB:s målsättning och inriktning. 

Den ska också ge företagsgemensamma 

riktlinjer för uthyrningen. 

Allmännyttans villkor och roll har utretts under 

många år. 2008 presenterades rapporten òEU, 

allmªnnyttan och hyrornaò, som fick ett 

blandat mottagande. Successivt har frågor och 

motsättningar behandlats och klarats ut och 

under mars månad 2010 lämnar regeringen en 

proposition med förslag till nya regler för 

allmännyttan.  

I juni 2010 förväntas riksdagen fatta beslut och 

den nya lagstiftningen är tänkt att träda i kraft 1 

januari 2011. 

Avslutningsvis vill jag tacka mina medarbetare 

i KFAB för goda arbetsinsatser. 

 

Katrineholm, mars 2010 

 

Lars T Eriksson  

VD 
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Förvaltningsberättelse 
 

Styrelsen och verkställande direktören för Katrineholms Fastighets AB, organisationsnummer 

556011-0917, får härmed avge berättelse över 2009 års verksamhet - bolagets 55:e verksamhetsår.  

Företagets uppgift är att bygga och förvalta bostäder och lokaler enligt ägarens direktiv. 

 

Katrineholms Fastighets AB är ett allmännyttigt bostadsföretag helägt av Katrineholms kommun. 

Från och med 2006-12-31 är bolaget moderbolag till Katrineholms Industrihus AB (KIAB).  

 

Styrelse 
 

Styrelsen som är utsedd av kommunfullmäktige i Katrineholm, har bestått av följande styrelseleda-

möter och suppleanter: 
 
 

2009-01-01 ï 2009-12-31  

  

 Ordinarie ledamöter    Suppleanter 

 Marita Bengtsson, ordf (s)  Cecilia Björk (s) 

 Björn Lindeberg v ordf (m)  Tore Karlsson (s) 

 Leif Tronelius (s)  Lars-Eric Peterson (m) 

 Claes Holm (s)            Bengt Olsson (c) 

 Anette Larsson-Fredriksson (s)  Olof Carlsson (v) 

 Michael Hagberg (s)  

 Jessica Ljunggren (s)           Arbetstagarrepresentanter 

 Torsten Linde (fp)    Catharina Viking, SKTF 

 Stig Karlsson (c)    Hans Nyqvist, SKAF 

 Karl Källander (mp)  

 Ingemar Björklund (kd)  

  
 

Styrelsen har hållit åtta protokollförda sammanträden. Årsstämma hölls den 19 maj.  
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Verkställande direktör  
 
Verkställande direktör i bolaget är  

Lars T Eriksson.  

 

Revisorer 
 
Utsedda revisorer och revisorersättare med 

uppgift att granska bolagets räkenskaper och 

förvaltning har varit   

 

Ordinarie: Owe Svedberg, auktoriserad   

                  revisor, Ernst & Young 

Suppleant: Per Larsson, auktoriserad   

      revisor, Ernst & Young 

 

Lekmannarevisor Ebba Weijber (fp) och 

suppleant är Nils Erik Karlsson. 

 

Allmänt 
 

KFAB är sedan 1955 ett allmännyttigt 

bostadsföretag.   

 

Bolagets redovisning är uppdelad i två 

affärsområden, bostäder och verksamhets-

lokaler. Syftet med uppdelningen är att 

tydliggöra och särskilja intäkter respektive 

kostnader för de olika hyresgästkategorierna. 

 

KFAB och KIAB har en gemensam 

administration. Kostnaderna bokförs i KFAB 

för att sedan faktureras KIAB. Detta innebär 

förhöjda intäkts- respektive kostnadsposter i 

KFAB. 

 

Styrelsen beslutade vid ett extra styrelsemöte 

2009-10-20 att genomföra renovering av  

kv. Kärnan. Projektstart skedde i december.  

 

Effekterna av genomförda miljöinvesteringar i 

de kommunala verksamhetslokalerna 

presenterades den 13 januari 2010. 

 

 

 

 

Del av fastigheten Nävertorp 5:1 (fd Mejseln) 

har förvärvats från Katrineholms kommun. På 

fastigheten skall en gruppbostad uppföras.  

 

Förvaltningsform och personal 
 
Fastigheterna förvaltas i egen regi. 

Underhållsarbeten, reparationer, yttre skötsel 

och städning sker i huvudsak på entreprenad.  

 

Antalet fast anställda är 43 personer (46). 

Medelantalet anställda, fördelade på män och  

kvinnor, redovisas i not 11 till 

resultaträkningen.  

 

Löner och arvoden 
 
Utbetalda löner och arvoden under året finns 

redovisade i not 11 till resultaträkningen. 

 

Medlemskap i organisationer m m 
 

Bolaget är medlem i branschorganisationen, 

Sveriges Allmännyttiga Bostadsföretag 

(SABO), och arbetsgivarorganisationen 

Fastigo. Vidare är bolaget medlem i 

inköpsföreningen Husbyggnadsvaror (HBV) 

Förening u p a. 

 

Hyresläget fr o m 2009-01-01 
 

Förhandlingar avseende 2009 års hyresnivå 

inom affärsområde bostäder resulterade i 

hyreshöjningar med 3,1 % för bostäder med 

varmhyra samt lokaler. För bostäder med 

kallhyra höjdes hyran med 1,74 %.  
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Marknad/uthyrning 
 

Antalet tomma lägenheter har ökat från 52 st 

till 67 st. Ökningen kan härledas till kv Kärnan 

och fastigheter i Flodafors och Björkvik. En 

stor del av lägenheterna i kvarteret Kärnan är 

tomställda i avvaktan på renovering.  

Bolaget har vid årets slut en uthyrningsgrad 

om 95,8 % (97,0 %). 

 

Omflyttningsfrekvensen är 20 % (23 %). 

 

Bolaget lanserade i maj en ny hemsida. 

Hemsidan har ny design som bygger på den 

senaste tekniken och ger större möjligheter att 

fortlöpande marknadsföra lediga lägenheter 

genom automatisk uppdatering. Ny användar-

vänlig sökfunktion redovisar översiktligt på 

karta lediga lägenheter områdesvis. 

 

Boinflytande och information 
 

Bolaget har anordnat bostadsmöten i samband 

med uppstart av renoveringen i kv Kärnan. 

KFAB har även haft representation i de fall 

Hyresgästföreningen varit arrangör.  

 

Bolagets boendekonsulent arbetar 

förebyggande med boendesociala frågor. Delar 

av arbetet sker i nära samverkan med  

Socialförvaltningen och Handikappomsorgen 

inom Katrineholms kommun.  

 

KFAB stödjer projekt som främjar gemenskap 

och trygghet i våra bostadsområden. Under 

2009 har ett gemensamt projekt med Åsa 

Folkhögskola och kommunens socialtjänst 

startats. Projektets syfte är att aktivera och 

möjliggöra för nya svenskar att komma in i 

samhället. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Miljöredovisning 
 

Miljöinvesteringarna i de offentliga lokalerna 

vars syfte är att minska framtida miljö-

belastning i form av utsläpp av koldioxid visar 

ett bra utfall mot uppsatta mål. Totalt har 

bolagets koldioxidutsläpp minskat med 69 %. 

Detta har uppnåtts främst genom konvertering 

av el- och oljeuppvärmda byggnader till 

miljövänligare värmeproduktionssystem. 

Investeringarna har även omfattat isolering av 

vindar och energieffektivare ventilations-

anläggningar Investeringarna ger en lägre 

förbrukning av uppvärmning med 15 %  

(mål 5 %) och elförbrukning med 20 %  

(mål 20 %) från 2004 till 2009.  

 

Vid upphandlingar av entreprenader utgår 

bolaget från samma principer som 

Katrineholms kommun.  Bolaget deltar i 

Upphandlings- och miljörådet (UMR) där 

kommunens alla förvaltningar är 

representerade.  

 

Fastighetsförvaltning 
 
I enlighet med Boverkets krav gällande 

energideklarationer har bolagets samtliga 

fastigheter energideklarerats under året. 

Bolagets uppvärmningskostnader för 2009 är 

ca. 2 Mkr lägre än föregående år. 

Kostnadsreduceringen är en följd av 

genomförda miljöinvesteringar. Året har 

liksom de senaste åren fortsatt att vara 

varmare, 93 % (87 %), än det statistiskt 

beräknade normalåret.  

 

Marknadspriset för fjärrvärme höjdes med 4 % 

2009. Genomsnittspriset på el steg med 2,6%.  
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Driftkostnaderna stiger jämfört med 2008. 

Bland de poster som ökar kan nämnas 

förbrukningskostnader, extra snöröjning och 

halkbekämpning, samt åtgärder i samband med 

OVK- och elrevisionsbesiktningar.  

 

Antalet vattenskador är fortsatt högt. Flertalet 

läckor inträffar i lägenheterna och är av 

mindre omfattning. I samband med 

lägenhetsbesiktningar görs kontroller i syfte att 

förebygga vattenskador.  

 

Affärsområde bostäder 

Energibesparande åtgärder har under 2009 

genomförts i de flesta fastigheterna i 

centralorten. Fastigheternas uppvärmning styrs 

löpande av väderprognoser. Detta ger en 

effektivare uppvärmning.  

 

Affärsområde verksamhetslokaler 

Som vi tidigare år noterat är behovet av 

underhåll stort. I bolaget är underhållsbehovet 

beräknat till drygt 21 Mkr årligen. 

Årets planerade underhåll har skett enligt plan 

om 15 Mkr. Enligt överenskommelse med 

ägaren har 5 Mkr tillskjutits 2009 för extra 

underhåll vilket möjliggjort underhållsinsatser 

vid bl.a. Häringe- och Nävertorpsskolan.  

 

Bland övriga projekt som genomförts kan 

nämnas renoveringen av bubbelpoolen samt ny 

barnlagun i Duveholmshallens badanläggning. 

Vidare har satsningarna i Duveholmshallen 

omfattat renovering av bowlinghallens 

omklädningsrum och korridor. Vikväggarna i 

stora sporthallen har bytts ut. 

 

Bolaget har under året utvecklat och 

moderniserat befintliga brandlarms-

anläggningar främst vid skolor och 

serviceboenden.  

 

Kostnaderna för skadegörelse i kommunala 

lokaler har ökat från 709 tkr 2008 till 935 tkr 

2009 och beror främst på ökade kostnader för  

glaskross. Sandbäcksskolan har varit särskilt 

utsatt. Ett ökat samarbete med myndigheter  

 

 

har inletts med fokus på att förebygga 

skadegörelse och klotter. 

 

Våren 2008 upptäcktes skador på Aquarena-

anläggningen. Skadornas omfattning har 

utretts och en särskild besiktning indikerar på 

att entreprenören är ansvarig. Ärendet 

förväntas kunna avgöras av skiljenämnd under 

2010.  

 

Finansiering 
 
Riksbanken har i spåren av lågkonjunkturen 

stegvis sänkt reproräntan från 2 % till 0,25 %. 

Den finansiella marknaden har under 2009 

utvecklats mot normalitet, trots stora 

kreditförluster och oroshärdar. 

 

Bolagets skuldportfölj hanteras i enlighet med 

de riktlinjer som är fastställda i finanspolicyn. 

Som alternativ till traditionell räntebindning 

används finansiella derivatinstrument i form 

av ränteswapar. Derivatinstrument används för 

att uppnå en effektiv och flexibel hantering av 

ränterisken i skuldportföljen.  

Vid årets slut uppgick swapvolymen till  

145 000 tkr (120 000 tkr) bestående av 7 avtal 

där rörlig ränta bytts till bunden. En 

marknadsvärdesberäkning av 

derivatinstrumenten visar ett negativt 

marknadsvärde utöver nominell skuld om 

-5 948 tkr (-7 499 tkr). 
 

Den totala låneskulden har under året 

amorterats med 19 777 tkr (22 600 tkr).  

Totalt uppgår låneskulden till 878 290 tkr  

(898 067 tkr). Av den totala låneskulden  

avser 449 851 tkr (468 245 tkr) reverslån hos 

Katrineholms kommun.  

 

För lån som inte är placerade hos 

Katrineholms kommun finns säkerhet i form  

av kommunal borgen. Kommunen har beslutat 

att teckna borgen för bolaget inom en totalram 

om 500 000 tkr.  
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Affärsområde bostäder 

 

Inom affärsområdet har bolaget lån på  

172 552 tkr (178 222 tkr) motsvarande             

1 461 kr/m
2 
(1 514 kr/m

2
 ). Vid årsskiftet var 

räntebindningstiden 3,51 år (4,02 år).  

 

Belåningsgraden, låneskulden i förhållande till 

totalt bokförda värden på fastigheter, uppgick 

till 74,8 % (75,5 %).  

 

Den genomsnittliga bruttoräntan, eller den 

effektiva räntan, uppgår till 2,93 % (3,50 %).  

 

Affärsområde verksamhetslokaler 

 

Inom affärsområdet har bolaget lån på  

705 551 tkr (719 845 tkr) motsvarande  

3 248 kr m
2
 (3 312 kr/m

2
).  

 

Vid årsskiftet var räntebindningstiden 2,11 år 

(1,42 år). Belåningsgraden uppgick till 90,8 % 

(95,5 %).  

 

Räntebidragen uppgick under året till 351 tkr 

(441 tkr). Den genomsnittliga bruttoräntan 

uppgår till 3,55 % (4,49 %). 

 

Investeringar 
 

Under året har 18 957 tkr (154 327 tkr) 

investerats i fastigheter, varav 13 387 tkr avser 

affärsområde Verksamhetslokaler. Vidare har 

244 tkr (2 040 tkr) investerats i ADB-

utrustning, maskiner och inventarier.  

 

Projektering och byggstart har skett av tre 

större objekt under året, renovering av kv. 

Kärnan, tillbyggnad av Sköldinge skola och 

nybyggnad av gruppbostad i Nävertorp. 

Projektering av om- och tillbyggnad av 

Lövåsens vårdboende pågår. 

 

 

 

 

 

Bland färdigställda investeringar under året 

kan nämnas: 

 

Affärsområde bostäder 

 

 Renen 6,7,8. Linnévägen 3. I samband med 

renovering av badrum och kök har byte av 

ledningsstammar skett.  

 

Affärsområde verksamhetslokaler 

 

 Skogsborgsskolan. Tillbyggnad av 

skollokaler i samband med avveckling av 

moduler.  

 Förskolan Saltkråkan avdelning Mysak har 

mark och byggnader anpassats för 

permanentanvändning.  

 Valla skola. Tillbyggnad av kök för 

anpassning till ställda miljökrav. 

 

Avskrivningar 
 

Planenliga avskrivningar på anläggnings- 

tillgångar har skett med 42 062 tkr (38 480 tkr) 

varav 41 246 tkr (37 383 tkr) på byggnader.  

 

Avskrivningarna på byggnaderna motsvarar 

3,1 % av anskaffningsvärdena 

 

Avsättningar 
 
Bolagets pensionsskuld ökade från 5 375 tkr 

2008-12-31 till 6 278 tkr 2009-12-31. 

Pensionsskuldens ökning härrör främst från  

ökningen av den förmånsbestämda 

ålderspensionen. 

 

Taxeringsvärden 
 

Den 31 december 2009 var bolagets fastigheter 

åsatta ett taxeringsvärde på totalt 517 623 tkr  

(531 169) varav mark 106 512 tkr (106 967). 

Övervägande delen av fastigheterna inom  
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affärsområde verksamhetslokaler saknar 

taxeringsvärde. 

 

Försäkringar 
 

Bolagets fastigheter är fullvärdesförsäkrade 

hos Länsförsäkringar Södermanland/Trygg 

Hansa. Även bolagets motorfordon och 

inventarier är försäkrade hos Länsförsäkringar 

Södermanland  

 

Redovisningsprincip 
 

Bolaget har följt årsredovisningslagen och 

bokföringsnämndens vägledningar, 

rekommendationer och uttalanden samt  

SABOs rekommendationer. I den mån 

ändringar i redovisningen har skett i 

förhållande till tidigare år, har jämförelsetalen 

för 2008 ändrats. Liksom tidigare har flertalet 

resultat- och balansposter specificerats i 

notanteckningsform. Årsredovisningen har i 

några fall justerats för jämförbarhetens skull. 

 

Resultat 
 

Resultatet för verksamhetsåret uppgår till        

1 226 tkr (1 179 tkr).  

 

Det egna kapitalet uppgick vid årsskiftet till  

69 799tkr (68 573 tkr). Soliditeten ökar och 

uppgår nu till 6,7 % (6,3 %).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Koncernen 
 

Katrineholms Fastighets AB blev moderbolag 

i och med förvärvet av samtliga aktier i KIAB. 

Förvärvet genomfördes den 31 december 

2006. 

 

Koncernredovisningen har upprättats enligt 

förvärvsmetoden. Försäljning och inköp har 

gjorts mellan koncernbolagen med 3 258 tkr      

(2 645 tkr) respektive 133 tkr (0 tkr) 
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Översikt resultat och ställning 
 

 

Resultatsammandrag per affärsområde (tkr) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Moderbolaget 

 

2009 2008 2007 2006 

Rörelseomslutning (rörelse intäkt), tkr 253 059 245 444 241 394 227 347 
Resultat efter finansiella poster, tkr 1 226 1 179 1 334 -5 649 

Balansomslutning, tkr 1 043 720 1 090 754 1 016 246 958 115 
Balanslikviditet (OT/KS) % 12 23 21 35 

Soliditet (EK/TK) % 6,7 6,3 6,6 6,9 
Antal förvaltade lägenheter                     

Varav servicelägenheter, st                   

2 024 

306 

2 015 

306 

2 021 

301 

2 021 

301 
Area bostäder                                               

Area lokaler                                  

120 122   

215 347 

119 707 

215 347 

119 951 

208 551 

119 951 

207 275 
Hyresbortfall (inkl rabatter) tkr - 6 956 -6 008 -6 264 -5 894 
Hyresbortfall/förvaltad yta/kvm, bostäder 53 50 52 49 

RÖRELSENS INTÄKTER  
Bostäder Verksamhets-

lokaler 

Moderbolaget 

      Hyresintäkter 94 174 154 945 249 119 

      Övriga intäkter 3 698 242 3 940 

Nettoomsättning 97 872 155 187 253 059 

RÖRELSENS KOSTNADER    

Fastighetskostnader    

      Underhållskostnader -18 252 -20 070 -38 322 

      Driftskostnader -62 312 -77 726 -140 038 

      Fastighetsskatt -1 875 -668 -2 543 

      Av- och nedskrivningar -10 772 -30 474 -41 246 

Summa Fastighetskostnader -93 211 -128 938 -222 149  

Bruttoresultat  4 661 26 249 30 910 

ÖVRIGA RÖRELSEKOSTNADER -83 -361 -444 

ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER 1 304 382 1 686 

Rörelseresultat 5 882 26 270 32 152 

FINANSIELLA INTÄKTER OCH KOSTNADER    

      Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 210 173 383 

      Räntebidrag 75 383 458 

      Räntekostnader och liknande resultatposter -5 715 -26 052 -31 767 

Summa finansiella intäkter och kostnader -5 430 -25 496 -30 926 

Resultat efter finansiella poster 452 774 1 226 

Skatt på årets resultat 0 0 0 

Resultat 452 774 1 226 
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RESULTATRÄKNING (tkr) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RÖRELSENS INTÄKTER  
Noter Koncernen 

2009 

Koncernen 

2008 

Moderbolaget 

2009 

Moderbolaget 

2008 

      Hyresintäkter 1 293 451 287 533 249 119 242 216 

      Övriga intäkter 2 4 170 4 108 3 940 3 228 

Nettoomsättning  297 621 291 641 253 059 245 444 

RÖRELSENS KOSTNADER      

Fastighetskostnader      

      Underhållskostnader 3 -48 115 -39 859 -38 322 -29 072 

      Driftskostnader 4 -162 540 -154 130 -140 038 -132 385 

      Fastighetsskatt 5 -3 549 -3 255 -2 543 -2 284 

      Av- och nedskrivningar 6 -49 793 -51 795 -41 246 -41 883 

Summa Fastighetskostnader  -263 997 -249 039 -222 149 -205 624 

Bruttoresultat   33 624 42 602 30 910 39 820 

ÖVRIGA RÖRELSEKOSTNADER 7 -444 -1 404 -444 -1 402 

ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER 8 1 813 3 731 1 686 2 219 

Rörelseresultat  34 993 44 929 32 152 40 637 

FINANSIELLA INTÄKTER OCH KOSTNADER      

      Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 9 457 2 878 383 2 535 

      Räntebidrag  458 491 458 491 

      Räntekostnader och liknande resultatposter 10 -34 463 -46 488 -31 767 -42 484 

Summa finansiella intäkter och kostnader  -33 548 -43 119 -30 926 -39 458 

Resultat efter finansiella poster  1 445 1 810 1 226 1 179 

      Bokslutsdispositioner  185 169 0 0 

Resultat efter bokslutsdispositioner  1 630 1 979 1 226 1 179 

Skatt på årets resultat  18 -184 0 0 

Resultat  1 648 1 795 1 226 1 179 
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