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VD har ordet

| takt med att den globala lagkonjunkturen  Behovet av renoveringar inom allmannyttan

brett ut sig har omfattande ekonomiska har satts i fokus under aret

stodatgarder vidtagits och styrrantornahar genom SABO: s rapport OHem
minimerats. Sverige har foljt med i den KFAB har pabdrjat en inventering av

utvecklingen och reprorantan sanktes under renoveringsbehovet i miljonprogrammets

sommaren till 0,25 %. fastigheter. Den slutférs under 2010.

Osékerheten ar stor hur laragig

. : , Under aret pesenterades en ny form av
lagkonjunkturen kommer att bli. - /

aldreboende. Under namnet Trygghetsboende
Rantelaget har gynnat KFAB. Aterstar att se lanserades ett boende avsett for den som

nér Riksbanken later réantan vanda upp igen ogppnatt 70 ars alder. Boendet ska innehalla

i vilken takt det kommer att ske. utrymmen for gemensamma aktiviteter och ha
god tillganglighet. Personal ska dagligen finnas
pa plats fo att stodja de boende. KFAB har tva
seniorboenden, kv. Humlen och kv. Hackan,
som fysiskt uppfyller kraven pa ett
Trygghetsboende. | samarbete med
Katrineholms kommun kommer
trygghetsboendeformen att etableras under
Efter att ha avslutat det omfattande 2010.

miljoinvesteringsprogrammet med mycket gotgtyrelsen har antagit en uthyrgapolicy for

resultat, glls bolaget infér nya utmaningar. bol i il att inf -
Renoveringen av kv. Karnan ar paborjad efter, SR PLIR SYIEL P Ul

A T . kunder om KFAB:s malséattning och inriktning
flera ar av planering och foérsok till

upphandling. Den kommer att fardigstallas Ei)ketlr;ns.lé?fgfﬁﬁ g:‘:]airneti?]sgemensamma
under 2010, vilket innebar att ett-#4l I y gen.

Hyresmarknaden har under aret varit svagt
vikande och beror troligtvis pa konjunkiur
laget.Ovisshet om framtiden leder i sin tur till
aterhallsamhet och forsiktighet. | takt med att
framtidstron atervander kommer efterfragan
med all sannolikhet att 6ka.

nyrenoverade lagenheter kommer ut pa Allmannyttans villkor och roll har utretts under
marknaden. 1&igenheter blir hissbetjanade. manga ar. 2008 presenterades rapported E U,
all mnnyttan och hyrornao

| kv. Mejseln uppfors pa uppdrag av
Katrineholms kommun ett gruppboende som
beréaknas fardigstéllas under hdsten 2010.

blandat mottagande. Successivt har fragor och
motsattningar behandlats och klarats ut och
under mars manad 2010 lamnar regeringen en
Lévasens sjukhem star infor en omfattande proposition med forslag till nya regler for
ombyggnad som syftar till att de boende far allmannyttan.

egna lagenheter. Totarhalls 90 lagenheter | juni 2010 forvéantas riksdagen fatta beslut och
varav 16 ar nyproducerade. Byggstart ar den nya lagstiftningen ar tankt att trada i kraft 1

beréknad till oktober 2010. januari 2011.
KFAB planerar att bygga om lediga Avslutningsvis vill jag tacka mina medarbetare
kontorslokaler pa Drottninggatan till i KFAB for goda arbetsinsatser.

10 lagenheter av varierande storlek. KFAB
uppnar darmed malet att 6ka antalet lagenhetatrineholm, mars 2010
i centrum.

Lars T Eriksson

VD
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Katrineholms Fastighets AB, organisationsnummer
5560110917, far harmed avge berattelse 6ver 2009 ars verksaimblagets 55:e verksamhetsar.
Foretagets uppgift ar att bygga och forvalta bostader och lokaigt &gérens direktiv.

Katrineholms Fastighets AB ar ett allmannyttigt bostadsféretag helagt av Katrineholms kommun.
Fran och med 20062-31 ar bolaget moderbolag till Katrineholms Industrihus AB (KIAB).

Styrelse

Styrelsen som ar utsedd av kommunfulltigdi Katrineholm, har bestatt av féljande styrelseleda
moter och suppleanter:

200901-017 200912-31

Ordinarie ledamoter Suppleanter

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

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

Leif Troneius (s) Lars-Eric Peterson (m)
Claes Holm (s) Bengt Olsson (c)

Anette LarssotFredriksson (s) Olof Carlsson (v)

Michael Hagberg (s)

Jessica Ljunggren (S) Arbetstagarrepresentanter
Torsten Linde (fp) Catharina Viking, SHF
Stig Karlsson (c) Hans Nyqvist, SKAF

Karl Kallander (mp)
Ingemar Bjorklund (kd)

Styrelsen har halli&ttaprotokollférda sammantraden. Arsstamma holls den 19 maj.
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Verkstallande direktor

Verkstallande direktor i bolaget ar
Lars TEriksson.

Revisorer

Utsedda revisorer och revisorersattare med
uppgift att granska bolagets rékenskaper och
forvaltning har varit

Ordinarie: Owe Svedberg, auktoriserad
revisor, Ernst & Young

SuppleantPer Larsson, auktoriserad
revisor, Ernst & Young

Lekmannarevisor Ebb&/eijber(fp) och
suppleant &r Nils Erik Karlsson

Allmant

KFAB ar sedan 1955 ett allmannyttigt
bostadsforetag.

Bolagets redovisning &r uppdelad i tva
affarsomraden, bostader och verksamhets
lokaler. §ftet med uppdelningen ar att
tydliggora och sarskilja intakter respektive
kostnader for de olika hyresgéstkategorierna.

KFAB och KIAB har en gemensam
administrationK ostnademabokfors i KFAB
for att sedan faktureras KIAB. Deitanebar
forhojdaintéakts respektive kostnadsposter i
KFAB.

Styrelsen beslutaded ett extra styrelsemoéte
200910-20 att genomfoéraenovering av
kv. Kéarnan Projektstart skedde i december

Effekterna av genomférda miljdinvesteringar i

de kommunala verksamhetslokalerna
presenerades den 13 januari 2010

g

Del av fastigheteNavertorp 5:1 (fd Mejseln)
har forvarvatdran Katrineholms kommun. Pa
fastigheten skall en gruppbostad uppféras.

Forvaltningsform och personal

Fastigheterna forvaltas i egen regi.
Underhallsarbetemeparationer, yttre skotsel
och stadning sker i huvudsak pa entreprenad.

Antalet fastanstallda &r @ personef46).
Medelantalet anstéllda, fordelade pa méan och
kvinnor, redovisas i not 11 till
resultatrakningen.

Loner och arvoden

Utbetalda I6ner ch arvoden under aret finns
redovisade i not 11 till resultatrakningen.

Medlemskap i organisationer m m

Bolaget ar medlem i branschorganisationen,
Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag
(SABO), och arbetsgivarorganisationen
Fastigo. Vidare ar bolaget medh i
inkopsforeningen Husbyggnadsvaror (HBV)
Foérening u p a.

Hyreslaget fr o m 2009-01-01

Forhandlingar avseende ZDérs hyresniva
inom affarsomrade bostader resulterade i
hyreshojningar med,1 % for bostader med
varmhyra samt lokaler=6rbostader med
kallhyrahdjdes hyrammed 1,74 %
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Marknad/uthyrning

Antalet tomma lagenheter har okat féhst

till 67 st. Okningen kan harledas till kv Karnan
och fastigheter i Flodafors och Bjorkvikn

stor del av lagenheterna i kvarteret Kéarnan ar
tomstalda i avvaktan pa renovering.

Bolaget har vid arets slut en uthyrningsgrad
om %,8 % (970 %).

Omflyttningsfrekvensen ard®so (23 %).

Bolaget lanserade i manny hemsida
Hemsidarhar ny desigrsombygger pa den
senaste teknikeochger stérre mojlighter att
fortlopande marknadsfora lediga lagenheter
genom automatisk uppdaterindy anvandar
vanlig sokfunktion redovisaiversiktligt pa
kartalediga lagenheter omradesuvis.

Boinflytande och information

Bolaget har anordnat bostadsmaoten i samband
meduppstart awenoveringni kv Karnan.

KFAB har averhaft representation i de fall
Hyresgastforeningen varit arrangor.

Bolagets boendekonsulent arbetar
forebyggande medoendesociala fragor. Delar
av arbetet sker i ndra samverkan med
Socialforvaltningen ch Handikappomsorgen
inom Katrineholms kommun.

KFAB stodjer projekt som framjar gemenskap
och trygghet i vara bostadsomradender

2009 har ett gemensamt projekt med Asa
Folkhdgskola och kommunens socialtjanst
startatsProjektets syfte ar att aktiveogh
mojliggora fornya svenskar att komma in
samhalét.
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Miljéredovisning

Miljdinvesteringarna i de offentliga lokaleat
vars syfte ar att minska framtida m#jo
belastning i form av utslapp av koldioxid visar
ett bra utfallmot uppsatta marotdt har
bolagets koldioxidutslapminskatmed 69 %.
Detta har uppnattsamstgenom konvertering
av el och oljeuppvarmda byggnader till
miljovanligare varmeproduktionssystem
Investeringarna har aven omfattat isolering av
vindar och energieffektivare velaiions
anlaggningainvesteringarna ger en lagre
forbrukning av uppvarmning med 15 %

(mal 5 %)och elforbrukning rad20 %

(mal 20 %)fran 2004 till 2009

Vid upphandlingar av entreprenader utgar
bolaget frAn samma principer som
Katrineholms kommun. @&aget deltar i
Upphandlingsoch miljéradet (UMR) déar
kommunens alla forvaltningar ar
representerade.

Fastighetsforvaltning

| enlighet med Boverkets krav gallande
energideklarationer har bolagets samtliga
fastigheter energideklarerats under aret.
Bolagetsuppvarmningkostnadefor 2009 ar
ca.2 Mkr lagre an foregaende ar.
Kostnadseduceringerér en foljd av
genomfdrda miljinvesteringafret har
liksom ce senaste aren fortsatt att vara
varmare 93 % (87 %), an det statistiskt
beraknade normalaret.

Marknadspriset for fjarrvarmietjdes med 4 %
2009. Genomshnittspriset p&l steg med 2,6%
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Driftkostnadernatigerjamfort med2008.
Bland de poster som 6kar kan namnas
forbrukningskostnadegxtra 16réjningoch
halkbekampningsamtatgarder i samlval med
OVK- ochédrevisiondesiktningar

Antalet vattenskador ar fortsatt hogtertalet
lackor intraffar i lagenheterna oén av
mindre omfattningl samband med
lagenhetsbesiktningaorskontroller i syfteatt
forebyggavattenskador.

Affarsomradebostader

Energibesparande atgarder har under 2009
genomforts i de flesta fastigheterna i
centralorten. Fastigheternas uppvarmning styrs
I6pande av vaderprognoser. Detta ger en
effektivare uppvarmning.

Affarsomrade verksamhetslokaler

Som vi tidigarear noterat ar behovet av
underhall stort. | bolaget @&nderhallsbehovet
ber&nat till drygt 21 Mkr arligen.

Arets planerade underhall har skett enligt plan
om 15 Mkr.Enligt dverenskommelse med
agaren har 5 Mkiillskjutits 2009 for extra
underhall vilket mojiggjort underhallsinsatser
vid bl.a.Haringe ochN&avertorpsskolan

Bland 6vrigaprojektsom genomfort&an
namnagenoveringnav bubbelpo@nsamt ny
barnlagun Duveholmshallenbadanéggning
Vidare har satsningarn®diuveholmshallen
omfattat renoveng av bowlinghallens
omkladningsrum och korridoVikvéggarna i
stora sporthalleharbytts ut

Bolagethar under arattvecklat och
moderniserat befintliga brandlarms
anlaggningaframstvid skolor och
serviceboenden

Kostnaderna for skadegorelse nkmunala
lokaler har 6kat fran 709 tkr 2008 till 935 tkr
20090ch beror framst pa ckade kostnader for
glaskrossSandbécksskolamar varitsarskilt
utsatt.Ett 6kat samarbete med myndigheter
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har inletts med fokus pa att forebygga
skadegorelse och klotte

Varen 2008 pptacktes skador pa Aquaiae
anlaggningenSkadornasmfattning har

utretts och en sarskild besiktning indikerar pa
att entreprendren ar ansvarig. Arendet
forvantas kunnavgoras askiljenamnaounder
2010

Finansiering

Riksbankerhar isparen av lagkonjunkturen
stegvis sankreprorantarfran 2 %till 0,25 %.
Den finansiellanarknaden har under 2009
utvecklats mot normalitet, trosdora
kreditforluster och oroshéardar

Bolagets skuldportf6lj hanteras i enlighet med
de riktlinjer som ardststallda i finanspolicyn.
Som alternativ till traditionell rantebindning
anvands finansiella derivatinstrument i form
av ranteswapar. Derivatinstrument anvands for
att uppna en effektiv och flexibel hantering av
ranterisken i skuldportféljen.

Vid aretsslut uppgick swapvolymen till
145000 tkr(120 000 tkr)bestaendav 7 avtal
dar roérlig ranta byttsll bunden. En
marknadsvardéeréakning av
derivatinstrumenten visar ett negativt
marknadsvarde utdver nominell skuld om
-5948tkr (-7 499tkr).

Den totda laneskulden har under aret
amorterats med9 777tkr (22 600tkr).

Totalt uppgar laneskulden till78 290tkr
(898 067tkr). Av den totala laneskulden
avser 419 851 tkr (468 245tkr) reverslan hos
Katrineholms kommun.

For lan som inte ar placerates

Katrineholms kommun finns sakerhet i form
av kommunaborgen. Kommunen har beshnit
att teckna borgen for bolaget inom en totalram
om 500 000 tkr.
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Affarsomrade bostéader

Inom affarsomradet har bolaget lan pa
172 552tkr (178 222tkr) motsvarande

1 461 kr/m?(1 514 kr/nt ). Vid &rsskiftet var
rantebindningstideB,51ar (402 ar).

Belaningsgraden, laneskulden i forhallande till
totalt bokférda varden pa fastigheter, uppgick
till 74,8 % (75,5 %).

Den genomsnittliga bruttorantan, elten
effektiva rantan, uppgar tifl,93% (3,50 %).

Affarsomrade verksamhetslokaler

Inom affarsomradet har bolaget lan pa
705 551tkr (719845tkr) motsvarande
3248kr m? (3 312kr/m?).

Vid arsskiftet var rantebindningstid@rl 1 ar
(1,42ar). Belaningsgradenppgick till 90,8 %
(955 %).

Rantebidragen uppgick under aret3#1 tkr
(441tkr). Dengenomsnittliga bruttoréntan
uppgar till3,55% (4,49 %).

Investeringar

Under aret hat8 957 tkr (154 327tkr)
investerats i fastigheter, varav 387tkr avser
affarsomrade Verksamhetslokaler. Vidare har
244tkr (2 040 tkr) investerats ADB-

utrustning, maskinesch inventarier.

Projekteringoch byggstart har skedt/ tre
storre objekt under aratenovering av kv.
Karnan, tillbyggnad av Skéldimgskola och
nybyggnad agruppbostad Navertorp
Projektering av omoch tillbyggnad av
Lovasens vardboende pagar.
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Blandfardigstalldainvesteringaunder aret
kan namnas:

Affarsomrade bostéader

— Renen 6,7,8Linnévagen 3l samband med
renovering & badrum och kdkarbyte av
ledningsstammaskett

Affarsomrade verksamhetslokaler

— SkogsborgsskolarTilloyggnad av
skollokaler i samband med avveckling av
moduler.

— ForskolanSaltkrakanavdelning Mysak har
mark och byggnader anpassats for
permanentardéndning.

— Valla skola. Tillbyggnad av kok for
anpassningll stallda miljokrav.

Avskrivningar

Planenliga avskrivningar pa anlaggnings
tillgangar har skett med2 062 tkr (38 480tkr)
varav41 246tkr (37 383tkr) pa byggnader

Avskrivningarna pa bygtaderna motsvarar
3,1% av anskaffningsvardena

Avsattningar

Bolagets pensioskuld okadefran 5375tkr
2008-12-31 till 6 278tkr 2008-12-31.
Pensionsskuldesiokning harrorframstfran
okningenav denférmansbestamda
alderspensionen

Taxeringsvéarden

Den 31 december 26War bolagets fastigheter
asatta ett taxeringsvargatotalt 517 623tkr
(531 169 varav mark 10612tkr (106967).
Overvagande delen av fastigheterna inom

KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB 2009



affarsomradererksamhetslokaler saknar
taxeringsvarde.

Forsakringar

Bolagets fastigheter ar fullvarstérsakrade
hosLansforsakringar Sédermanlaiidygg

Hansa Aven bolagets motorfordon och
inventarier ar forsakrade hos Lansforsakringar
Sddermanland

Redovisningsprincip

Bolaget har foljt arsredovisningslagen och
bokféringsidmndens véagledningar,
rekommendationer och uttalanden samt
SABOs rekommendationer. | den man
andringar i redovisningen har skett i
forhallande till tidigare ar, har jamforelsetalen
for 2008 andrats. Liksom tidigare har flertalet
resultat och balanspostespecificerats i
notanteckningsform. Arsredovisningen har i
nagra fall justerats for jamforbarhetens skull.

Resultat

Resultatet for verksamhetsaret uppgar till
1226 tkr (1 179tkr).

Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till

69 799tkr (68 573tkr). Soliditetendkaroch
uppgar nu till 67 % (63 %).
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Koncernen

Katrineholms Fastighets AB blev moderbolag
I och med forvarvet av samtliga aktier i KIAB.
Forvarvet genomfordes den 31 december
2006.

Koncernredovisningehar uppratits enligt
forvarvsmetoden. Forsaljning och inkdp har
gjorts mellan koncernbolagen m8@58 tkr

(2 645 tkr) respektivé33tkr (0 tkr)
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Oversikt resultat och stallning

Moderbolaget 2000 2008 2007 2006
Rérelseomslutning (rérelse intakt), tkr 253 059 245 444 241 394 227 347
Resultat efter finansiella poster, tkr 1226 1179 1334 -5 649
Balansomslutning, tkr 1043720 1090754 1016 246 958 115
Balanslikviditet (OT/KS) % 12 23 21 35
Soliditet (EK/TK) % 6,7 6,3 6,6 6,9
Antal forvaltade lgenheter 2024 2015 2021 2021
Varav servicelagenheter, st 306 306 301 301
Area bostader 120122 119 707 119 951 119 951
Area lokaler 215 347 215 347 208 551 207 275
Hyresbortfall (inkl rabatter) tkr - 6956 -6 008 -6 264 -5 894
Hyresbortfall/férvaltad yta/kvm, bostader 53 50 52 49

Resultatsammandrag per affarsomrade (tkr)

RORELSENS INTAKTER Bostader Verksalgkhaelés; Moderbolaget
Hyresintakter 94 174 154 945 249119
Ovriga intakter 3698 242 3940

Nettoomsattning 97872 155187 253 059

RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader
Underhallskostnader -18252 -20070 -38322
Driftskostnader -62312 =77 726 -140 (B8
Fastighetsskatt -1875 -668 -2543
Av- och nedskrivningar -10772 -30 474 -41246

Summa Fastighetskostnader -93211 -128 938 -222 149

Bruttoresultat 4 661 26 249 30910

OVRIGA RORELSEKOSTNADER -83 -361 -444

OVRIGA RORELSENTAKTER 1304 382 1686

Rorelseresultat 5882 26 270 32 152

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ovriga réanteintékter och liknande resultatpost 210 173 383
Réntebidrag 75 383 458
Rantekostnader och liknande resultatposter 5715 -26 052 -31767

Summa finansiella intakter och kostnader -5430 -25 496 -30 26

Resultat efter finansiella poster 452 774 1226

Skatt pa arets resultat 0 0 0

Resultat 452 774 1226
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RESULTATRAKNING (tkr)

RORELSENS INTAKTER
Hyresintakter
Ovriga intékter

Nettoomsattning

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Underhallskostnader
Driftskostnader
Fastighetsskatt
Av- och nedskrivninga

Summa Fastighetskostnader
Bruttoresultat

OVRIGA RORELSEKOSTNADER
OVRIGA RORELSEINTAKTER
Rorelseresultat

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ovriga ranteintakter och liknande resultatpos

Réntebidrag
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella intdkter och kostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Resultat efter bokslutsdispositioner

Skatt pa arets resultat

Resultat

Noter

1
2

o 01 A W
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Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
293451 287533 249119 242216
4170 4108 3940 3228
297621 291641 253059 245444
48115  -39859  -38322  -29 072
162 540  -154130 -140 B8  -132 385
-3549 -3 255 2543 -2 284
49793 51795  -41246  -41883
263997 -249039 -222149  -205 624
33624 42 602 30910 39 820
-444 -1404 -444 -1 402
1813 3731 1686 2219
34993 44929 32152 40637
457 2878 383 2535
458 491 458 491
34463  -46488  -31767  -42 484
33548  -43119  -30926 -39 458
1445 1810 1226 1179
185 169 0 0
1630 1979 1226 1179
18 -184 0 0
1648 1795 1226 1179
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