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Kort om Kalmarhem.,
vart uppdrag & affirside

Kalmarhem ir den storsta hyresvirden i Kalmar
kommun med nirmre 5 ooo ligenheter, varav 1 000
studentligenheter och 27 ooo kvm lokaler. Vi ir ett
allméinnyttigt bostadsforetag vars verksamhet kiinne-
tecknas av trygghet, langsiktighet och en hog service-
niva. Ungefir 30 % av de som bor i hyresriitt i Kalmar
ar kunder hos oss.

Vi ska erbjuda minniskor som bor i, eller vill flytta
till, Kalmar "den goda bostaden”. Med "den goda bo-
staden” avses att ge miinniskor, oavsett inkomst och

social situation, likvirdiga mojligheter attleva i bosti-
der i bra miljoer och till rimliga kostnader. Vi har ett
speciellt ansvar {or att ordna bostider till studerande,
ungdomar och andra grupper med sérskilda behov.
Kalmarhem ska stirka och utveckla inflytandet for de
boende och vara den centrala aktoren i kommunens
bostadspolitik och utveckling, samtidigt som vi ska
bedriva verksamheten enligt affirsméissiga principer.

09 7%

Uthyrningsgrad 2018
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Av hyresmarknaden

54 st

Medarbetare
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Var affirsidé innefattar att vi ska méta vara kunder sa
att de upplever Kalmarhem som en positiv hyresvird.
Vi ska erbjuda ett brett och hallbart utbud av hyres-
ritter sa att alla som vill ha sin livsmiljo i Kalmar ges
mojlighet till det. Detta gor vi genom att sjilva
utveckla och bygga samt kopa, silja och aktivt forvalta
fastigheter. Kalmarhem ska upplevas som en bra
arbetsgivare dir man kan utvecklas, samtidigt ska
personal med ritt kompetens attraheras och behal-
las. Personalen ska mota vara kunder, deras behov
och dirmed skapa fortroende.

Genom att f6lja samhillsutvecklingen planerar vi for
vara kunders och fastigheters behov nu och i framti-
den. Genom en langsiktigt stabil ekonomi ska vi sik-
ra var framtid, och detta ska dven sikra Kalmarhems
mojligheter att ge personer med sirskilda behov en
bra bostad. Vi ska ha en mycket ansvarskinnande,
kompetent personal med hog servicekiinsla.




Vision & vardegrund

Tillsammans
Med vart engagemang
ska vi tillsammans
gora skillnad

VirLdsbist i Kalmar
Tillsammans skapar vi hem for alla!
Var verksamhet och din livsmiljo ar hallbar,
byggs med nytinkande och ger stolthet.

=
Hallbar Nytinkande
Genom medvetna val Med stort mod och oppet
verkar vi tillsammans for sinne ska vi tillsammans
en bittre virld skapa nya mojligheter

Stolthet
Med ett 6ppet, drligt och
respektfullt sitt bidrar vi
till ETT Kalmarhem
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Aret som gatt

Mars Stamrenovering av 204 ligenheter
paborjas i kvarteret Konvaljen

Vikoper andelar i vindkraftparken

Januari Nyttar - ny vision! Rockneby Vind
VirLdsbist i Kalmar
Maj Vara kunder bjuds pa
allsvensk damfotboll med
[FK Kalmar
e 6 6 o o o ® 6 6 6 o6 o o o o ® © 6 6 6 6 6 o o o 0o 0o o o [ ]

Extern revision av vart verksam-
hetsledningssystem genomfors

med ett gott resultat
April Kalmarhem gir med i dELbil,
Vi borjar mita vara kunders nojdhet B> fOrsta elbilspool
enom en kundundersokning som gors e e
igﬁpan de under hela dret 8 8 Inflyttning i Skirgardsstaden
etapp ett, totalt 48 nya

Juni ¢ Jigenheter

O —— Kundtriff Kajalen - hur har forsta boendetiden varit?




Juli 1102 ldgenheter hyrs ut till sommar-
studenter vid Linnaeus Summer Academy
November s
Bygglov beviljas for nyproduktion
av tio ligenheter i Paryd

September Spadtag for tva av vara
nyproduktionsprojekt,
Manstenen och Blickfanget

Ett rekordstort bidrag pa 33 mkr beviljas
fran Boverket for utemiljosatsningar i fyra
omraden

Vi dr matchvirdar for "guldmatchen”
mellan KFF - AIK

Inflyttning i Skirgardsstaden
etapp ett med ytterligare 54 nya

Oktober ®ligenheter

Vara kunder bjuds in
till innebandyspel i Smedby
tillsammans med FBC Kalmarsund

Augusti

Kalmarhem lanserar ny hemsida
och nytt fastighetssystem

Vi gar med i allminnyttans
klimatinitiativ
December



VD har ordet

Da var det dags att summera 2018 som ir det forsta
hela aret for mig som VD for Kalmarhem. Det ar
vildigt viktigt att vi tillater oss att reflektera over aret
och pa sa sitt ta lirdom men dven synliggora alla bra
saker som vi gjort. Infor 2018 skapade vi var nya vision
som ir var ledstjirna in i framtiden:

VirLdsbist i Kalmar

Tillsammans skapar vi hem for alla!

Var verksamhet och din livsmilj6 ar hallbar,
byggs med nytinkande och ger stolthet.

Fran byggfokus till kundfokus

Att ga fran att fokusera pa byggnation till att fokusera
pa vara kunder betyder definitivt inte att Kalmarhem
ska sluta bygga. Under 2018 har Kalmarhem skapat
102 nya hem och byggstartat ytterligare 334 som kom-
mer att fardigstillas under 2019 och 2020. Malet for
2018 med minst 75 nya hem har uppnatts, men tyvirr
naddes inte det 6vergripande malet att bygga 375 nya
hem under perioden 2014-2018.

Hur resonerar Kalmarhem nir det giller kundfokus
och varfor? Att ha fokus pa vara kunder ir givetvis
inget nytt men att sitta kunden i forsta rummet

ir kanske inget vi gjort tidigare. Vi behover oka vart
fortroende hos vara kunder for att de ska vilja
Kalmarhem som hyresvird i framtiden. Under aret
har Kalmarhem borjat méita andelen mycket nojda
kunder for att séikerstilla att vi dr pa ratt vig.

Oversyn av vira arbetssiitt och processer

For att Kalmarhem ska arbeta pa ritt sitt utifran
vart uppdrag och viljan att 6ka fortroendet hos vara
kunder har vi under aret genomlyst var verksamhet.
Arbetet har resulterat i en méingd olika forbéttringar
men ocksa en organisatorisk forindring da byggav-
delningen har flyttats in under fastighetsavdelning-
en. Med denna foriandring kommer Kalmarhem fa en
bittre samverkan mellan nyproduktion och fastig-
hetsforvaltning. Oversynen av vara arbetssitt har lett
till fem nyrekryteringar vilket mojliggor for verksam-
heten att utfora vart uppdrag pa bista sétt.

8 Verksamhetsheriitlelse

Vi har ocksa arbetat med en processoversyn i syfte att
oka var effektivitet, dven det med malsittningen att
utfora vart uppdrag pa bésta sitt.

Underhall for vilmaende fastigheter

Att underhalla vara fastigheter och diarmed skapa
langsiktighet i var kiirnverksamhet dr en sjilvklarhet
och sa dven under 2018. Under aret har vi genom{ort
136 planerade underhallsprojekt fran stort till smatt
for en kostnad pa drygt 75 miljoner kronor vilket ar
det hogsta i Kalmarhems historia.

Haillbarhet... en del av vardagen

Att arbeta med hallbarhet borjar bli en hygienfaktor
hos manga foretag, sa ocksa hos Kalmarhem. Under
2018 gjorde vi manga satsningar inom energi och mil-
jO ur ett socialt, ekonomiskt och hallbart perspektiv.
Under senare delen av aret paborjade vi arbetet med
att sy ihop helheten genom att skapa ett hallbarhets-
ramverk for verksamheten utifran olika perspektiv. Vi
har dven anslutit oss till SABO:s klimatinitiativ vilket
innebir foljande:

Overgripande mal

o Fossilfria 2020

o 35 % ldgre energianvindning till 2030 riknat fran
2007

Fokusomraden

o Energitoppar och fornybar energi
o Krav paleverantorer

o Klimatsmart boende

Ledarskap

Kalmarhems personal ir verktyget till att oka
fortroendet hos kund. Om personalen inte kinner
nagon stolthet for det som presteras kommer det att
avspegla sig i de dagliga kundmotena. En viktig ingre-
diens i detta ar ledarskapet. For att ge Kalmarhems
ledare ritt forutsiattningar att kunna utova ett gott
ledarskap har en personlig ledarskapsutveckling
genomforts.



"Framgang bestar av en serie
av dagliga sma segrar”

Framtidens utmaningar

Framtiden ser spinnande ut men ocksa lite skram-
mande! Kalmarhem maste fortsitta utvecklas med
hjilp av de digitala verktyg som erbjuds utifran
foljande perspektiv:

« Smarta hem och fastigheter
o Hyresritten som tjinst och nya affirer
o Digitalisering av verksamhet och kundrelationer

Kalmarhem maste vara lyhorda for marknaden och
de signaler som den ger framforallt nir det giller var
nyproduktion.

Kalmarhem har under aret genomfort manga forind-
ringar dir nytt fastighetssystem, ny hemsida och
inforandet av en kundbarometer &dr atgirder som
kommer ge oss forutsittningar till vart fortsatta
arbete att tillsammans bli virLdsbist i Kalmar.

Jag ser med tillforsikt fram emot att ta mig an fram-
tidens utmaningar tillsammans med den fantastiska
personal som Kalmarhem har och givelvis dven vara
duktiga samarbetspartners.

Vil mott under 2019!

Per Stephani
Kalmar, mars 2019




Agardirektiv & bolagsmal

Kalmarhem ir ett heligt kommunalt bostadsbholag
diar Kalmar kommunfullmiiktige arligen overlimnar
de direktiv som arbetas efter.

Den goda bostaden

Bolaget ska erbjuda ménniskor som bor i eller vill
flytta till Kalmar "den goda bostaden”. Med "den goda
bostaden” avses att ge minniskor, oavsett inkomst,
bostadsort och social situation, likvirdiga mojlighe-
ter att leva i goda bostider i bra miljoer och till rim-
liga kostnader.

Stabila hyror

Bolaget ska garantera hyresritten och utifran
bruksvirdesprincipen frimja en hyressittning med
stabila och rimliga hyror i olika stads- och kommun-
delar. Bolaget ska aktivt arbeta for att med sin del av
hyresritter i Kalmar kommun minska bostadssegre-
gationen, hemloshet och utestingning fran bostads-
marknaden.

Affirsmissiga principer
Verksamheten ska bedrivas enligt affirsmissiga
principer.

Allmannyttigt syfte

Bolaget ska i allménnyttigt syfte och med iakttagande
av kommunallagens likstillighetsprincip frimja
bostadsforsorjningen i Kalmar kommun och erbjuda
hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

Ansvar

Bolaget har ett speciellt ansvar for att ordna bostider
till studerande, liksom andra grupper med sérskilda
behov. Det dr ocksa viktigt att bolaget fortsitter arbe-
tet med att pa olika séitt utveckla och stirka inflytan-
det for de boende.
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"Tillsammans bygger
vi framtiden”

- Markus Rasimus, Projektledare

Nyproducerade ligenheter/ar

100

-15 -16 -17 -18




~250

220 100+

Underhallskostnad Max belaningsgrad
15 -16 -17 -18 +1% ekologiska hallbara atgirder 13 -16 -17 18
-25 100+
L 3 5 /O 50 | u u
Ligre energianvindning Uthyrningsgrad
13 -16 -17 18 jamfort med 2007 5 <16 -17 -18 ligst uthyrningsgrad 97%
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Styrelse & ledning

Kalmarhems styrelse ir politiskt sammansatt och tillsitts av
Kalmar kommunfullmiktige. Styrelsen ir vald till arsstimman 2022.

Styrelse

1. Roger Holmberg
Ordférande (S)

2. Per-Olof Jonsson
Vice ordforande (M)

3. Lars Holmberg
Ledamot (V)

4. Pernilla Andersson
Ledamot (S)

5. Lennart Lindstedt
Ledamot (KD)

6. Lillemor Marcus Jonsson
Ledamot (SD)

7. Inger Henriksson
Ledamot (S)

Ledning

8. Per Stephani
VD

9. Lars Olsson
Fastighetschef

10. Maria Kindberg-Johansson
Marknadschef

11. Martina Holm
Ekonomichef

12. Ida-Sara Andréen
Organisation & Ledarskap

Verksamhetsherittelse 13




Ett vaxande attraktivt Kalmar

Boendet - en viktig del av livet

Hela 92 % av Kalmars drygt 68 500 invanare siger att
de skulle rekommendera andra att flytta hit. I Kalmar
finns ett rikt liv med evenemang och aktiviteter for
hela familjen, en vacker natur och attraktiva boen-
den. Hir finns den lilla stadens personliga charm och
samtidigt den stora stadens majligheter.

Avstanden &r korta och vart du dn befinner dig kéin-
ner du nirheten till havet. Kalmar ir en historisk
handelsstad med stor foretagsanda. Hir finns det
savil sma lokala som stora multinationella foretag
samtidigt som starka e-handelskluster med vilkinda
varumirken har etablerat sig.

Kalmar har under flera ar haft en positiv inflyttnings-
trend och attraherat manga nya invanare. Under 2018
hade kommunen en folkokning pa 1 050 personer,
enligt statistik ifran SCB. En glidjande trend med
tanke pa stadens vision om att uppna 75 ooo invanare
ar 2025. Kalmar kommun har stora planer for stads-
planeringen och hér dr Kalmarhem en viktig spelare.
Malet iir att bidra med i snitt 75 nya hyresbostéider per
ar for att mota efterfragan av bostéder.

Under 2018 var drygt 23 ooo personer registrerade
som sokande pa kalmarhem.se. Sokande hos oss far
en kopoing per dag och det ir utifran denna kdpoing
som lidgenheter och andra hyresobjekt erbjuds.
Antalet poiang som krivs for att bli erbjuden en ligen-
hetvarierar fran omrade till omrade. Pa varje specifik
ligenhet som publiceras pa var hemsida gar det att
folja hogsta antalet kopoing samt antal sokande.
Denna information ir till stor hjilp for sokande som
far en uppfattning om hur manga poing som krivs
for just den ligenhet de dr intresserade av.

Samarbete med bostadssociala grupper

Som allminnyttigt bostadsbolag har Kalmarhem ett
bosocialt ansvar att ordna bostider till grupper med
sirskilda behov, studenter och ildre. Av olika ekono-
miska och/eller sociala skl ir det inte alla som kan
ordna en bostad pa egen hand. En bostad kan fa livet
att vinda och Kalmarhem samarbetar 16pande med
Kalmar kommuns forvaltningar. Bostidder som gar till
dessa grupper ir utspridda i vara bostadsomraden.

14 Verksamhelsberdttelse

Studentbostadsgaranti

Linnéuniversitetel med sina 32 ooo studenter har
larositen i bade Kalmar och Vixjo. Kalmar dr en av
fa stider i landet som erbjuder bostadsgaranti for
nyantagna studenter. Garantin, som utifran ett antal
kriterier innebéir att du som nyantagen student ir ga-
ranterad ett bostadserbjudande inom tre manader, ir
nagot vi ir stolta 6ver att kunna erbjuda. Manga gang-
er ir det just bostadsgarantin som ir den avgorande
faktorn for att attrahera studenter och kompetens till
regionen.

208 st

Med 208 skrivna kontrakt uppfylldes
var studentbostadsgaranti

egistrerade sokande pa var hemsida
Registrerade sokand h d

23 000

Antal invanare i Kalmar 2018

68 500

Antal invanare i Kalmar 2025 (vision)

75 000

Antal studenter vid Linnéuniversitetet

32 000
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Studentinflyttardagar

Tva inflyttardagar for studenter genomfordes under
hosten. Ett uppskattat arrangemang av studenterna
som i samband med evenemanget fick svar pa even-
tuella fragor nir de hiimtade ut sina nycklar.

Linnaeus Summer Academy

Under juli till augusti erbjuder Linnéuniversitetet en
internationell sommarakademi som lockar studenter
fran virldens alla horn. Uthyrningen till studenter-
na vid sommaruniversitetet genomfordes genom ett
lyckat samarbete med Linnéuniversitet. Totalt deltog
102 studenter {ran 4o olika nationer.

Manstenen - framtidens studentboende

Under hosten togs ett forsta spadtag for de nya stu-
dentbostider som vi kommer kunna erbjuda i
Oxhagen ar 2020.

% < i

e R S T D T

I ett tidigt skede triffade vi studentkaren i syfte att
lyssna in hur studenterna vill utforma sina framtida
studentbhostider. Vi fick in minga forslag och syn-
punkter vilket bland annat resulterade i att vi kom-
mer kunna erbjuda tva gistligenheter i fastigheten.

Okad kompetens till Kalmar

Genom var arbetsgivarbonus kan arbetsgivare ansoka
om en bostad for en ny medarbetare som planerar att
flytta till Kalmar. Detta ir nagot som attraherar kom-
petens till regionen och bidrar till ett vixande attrak-
tivt Kalmar. Under aret fick vi in ansokningar fran
bade stora och sma arbetsgivare vilket resulterade i
att 43 personer eller familjer fick bostad och gjorde
valet att flytta till Kalmar for att leva, bo och arbeta.

= e N SR T T ST RE Y T et S

Verksamhetsherittelse 15



Nya hallbara bostiider

Arbetet med att utveckla och bredda vart bostads-
bestand och attvara en ledande hyresvird till Kalmars
bostadsutbud fortsatte under 2018. Tillsammans vill
vi erbjuda boende i Kalmar forutsittningar att leva i
bra och nya bostider till rimliga kostnader i en
stimulerande och trygg miljo.

For alt sikerstilla det hallbara boendet &r vi aktiva
och delaktiga i detaljplanearbetet fran tidigt skede.
Vi skapar en upprepningseffekt genom att anvin-
da oss av samma byggteknik och av fortillverkade
husmoduler i flera projekt. Genom att inga partne-
ringavtal med entreprenorer kan vi vara delaktiga
och motverka skenande produktionskostnader. For
att vi i framtiden ska kunna ha laga drifts- och un-
derhallskostnader ska frimst underhallsfria material
och energieffektiva tekniska installationer anviindas,
som exempelvis solceller.

For perioden 2014-2018 har Kalmarhem haft i
uppdrag att bygga minst 375 nya ligenheter, vilket
innebir i snilt 75 ligenheter per ar. Under aret stod
102 bostéider inflyttningsklara i kvarteret Skirgards-
staden. Soktrycket var stort och ligenheterna lag inte
ute linge innan samtliga var uthyrda med inflyttning
ijuni och oktober. I slutet av aret paborjades
byggnationen av Kungsljuset, den sista etappen av
Skirgardsstaden, med 56 nya ligenheter.

16 Verksamhetsherillelse
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Kvarteret Skiirgardsstaden stod inflyttningsklart under 2018




Blickfanget

Norr om stadskéirnan, precis vid infarten till Ljus-
staden, uppfor vi tva energieffektiva hus dir solceller
kommer att installeras pa taket. Vi tror att kvarteret
kommer viixa upp till ett attraktivt omrade for famil-
jer att bositta sig i, och med det i tankarna kommer
en majoritet av bostiderna besta av 3 rum och kok.

Adress Alice Babs gata 1A-B, 3A-B
Antal bostider 64

Storlek 1-4 rum och kok, 35 - 87 kvin
Byggstart Hosten 2018

Planerad inflyttning Hosten 2020

Pagaende

Paryd

Paryd ir ett lugnt och lantligt samhiille beliget tre
mil sydvist om Kalmar. Hir vill vi skapa hem {6r den
som vill njuta av natur- och familjeliv. Under 2018-
2019 upplor vi fem nya enplanshus med tio mark-
liigenheter. Boendet ger tack vare sin unika sam-
mansittning av isoleringsmaterial en betydligt ligre
energiforbrukning in genomsnittet.

Adress Parydsgatan nA-H, J-K
Antal bostider 10

Storlek 3 rum och kok, 73 kvin
Byggstart Hosten 2018

Planerad inflyttning Hosten 2019

Pagaende
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Kungsljuset
I ett av Kalmars populiraste omraden har vi skapat
ett helt nytt kvarter som byggs i flera etapper.
Skirgardsstaden har namngivits efter sitt attraktiva
lige vid Stenso. Utdver den fantastiska naturupple-
velsen som omradet erbjuder finns det skola, sjuk-
hus och allminna kommunikationer alldeles intill.

Adress Lasarettsviigen 21

Antal bostider 56

Storlek 2-4 rum och kok, 62-92 kvin
Byggstart Hosten 2018

Planerad inflyttning Sommar 2020

Pagaende

Manstenen

I Oxhagen, ca tva kilometer nordvist om centrum,
kommer vi ar 2020 kunna erbjuda 203 nya ligenheter
till Linnéuniversitetets studenter. Manstenen
kommer besta av fem huskroppar i hjd om fyra till
sex vaningar. Tomten ir {6rvirvad av kommunen,
som vi fatt markreservation av i tidigt skede, och vi
har sedan varit med i hela detaljplaneprocessen.

Adress Perstorpsv. 21,23, Kungsgardsv. 21,23,25
Antal bostider 205, varav 2 gistligengheler

Storlek 1-2 rum och kok, 26 - 45 kvin

Byggstart Hosten 2018

Planerad inflyttning Hosten 2019, viren 2020

Verksamhetsherittelse 17



"Att vara med i debatten om Kalmars
framtida utveckling ir en sjilvklarhet for oss”

Bild: Tengboms

Visionsprojekt

Stadsdelen Ango med sitt naturskona lige ir ett av
stadens omraden som vi ser en stor potential i.

I de skisser som har arbetats fram visualiserar vi hur
marken vid Ekudden och Lindé Lings med Angoleden
kan utvecklas inom en tioarsperiod. Ekudden och
Lind6 har ett fantastiskt lige som grinsar till bade
hav och gronska. Vi tror att det ir fler som tycker sa,
och ett nytt kvarter hiir skulle bli ett mycket attrak-
tivt bostadsomrade. Det finns dven visionsplaner 6ver
andra omraden, exempelvis lings med Sodra viigen
dir vi ser stora utvecklingsmojligheter.

18 Verksamhetsberidittelse

- Lars Olsson, Fastighetschef

Framtidsspaning

I stadsdelen Funkabo, elt trivsamt omrade ca tre
kilometer norr om Kalmar centrum, arbetar vi med
fortitning i ett av Kalmarhems befintliga omraden.
Hir tar vi tillsammans med kommunen fram en ny
detaljplan som beriknas bli klar under forsta halvaret
2019. Vi planerar for ett helt nytt kvarter med ca 150
ligenheter. Projektet befinner sig fortfarande i ett
tidigt skede och det r svart att siga nar det kommer
all sta klart, men med en mojlig byggstart 2020-2021
innebir det att kvarteret skulle kunna vara firdigt
2024.



Kalmarhems sponsorpolicy
har fyra inriktningar

Varumiirkesbyggande

Syftar till att stiirka Kalmarhem
som varuméirke och positionera

varuméirket pa marknaden

Kund

Syftar till att komma nérmare

nagot i vara sponsoravtal

Socialt

Syftar till att stodja Kalmars
foreningar/organisationer

Personal

Syftar till att stodja Kalmarhems
personal for ett aktivare
och hilsosammare liv

Sponsring

En viktig pusselbit for att 6ka fortroendet hos vara
kunder ir att stirka Kalmarhems varumirke. Som ett
steg i detta arbete har Kalmarhem under aret traf-
fat avtal gillande samarbete med olika foreningar i
Kalmar. Under 2018 har en sponsorpolicy tagits fram
som ska stodja oss i arbetet med att teckna avtal med
ritt partners. Alla samarbeten som Kalmarhem ingar
i ska innehalla en motprestation och ska kunna
kopplas till bolagets virdeord:

Hallbar

Tillsammans

Sponsoravtal 2018

Kalmarhem har under aret haft avtal med IFK Kalmar,
FBC Kalmarsund och Kalmar FF. I dessa samarbeten
har det bland annat ingatt matchvirdskap dér vi har
fatt majlighet att synas och dir Kalmarhems kunder
kunnat ta del av matchbiljetter. Utdver detta har FBC
Kalmarsund varit ute i vart bostadsomrade i Smedby
och har tillsammans med kunder och andra Smed-
bybor spelat innebandy pa en portabel utomhusrink.

¥

Nytinkande Stolthet
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kunden och kunna erbjuda kunden




Hog kvalitet 1 valfarden

Kvalitet- och miljocertifierade

Kalmarhem arbetar aktivt for att forebygga fel och
stiandigt forbéttra var kvalitet tillsammans med kun-
der och dvriga intressenter for att kunna erbjuda det
héallbara boendet. Kalmarhem ir sedan 2011 certifie-
rat enligt ISO 9oo1 (kvalitet) och ISO 14001 (miljo).

Hallbart boende

Kalmarhem arbetar for en hallbar utveckling och ett
héllbart boende dir hushallning med jordens resur-
ser ar en viktig del. Det hallbara boendet innefattar
savil social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet, vil-
ket dr grunden for all var verksamhet. For vara kun-
der innebir detta att de ska erbjudas ett boende till
en rimlig Kostnad, i en stimulerande och trygg miljo
samtidigt som vi tillsammans ska utgora en sa liten
belastning pa miljon som maojligt.

Hallbarhetsramverk

For att fortydliga vart hallbarhetsarbete och fi in ett
hallbarhetstink som genomsyrar allt vi gor har ett
hallbarhetsramverk borjat ta form. Hallbarhets-
ramverket beskriver hur Kalmarhem arbetar med
social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet. Alla ram-
verkets delar sikerstiller att hallbarhet blir en central
del i alla beslut vi tar. I dagens samhélle lever vi inte
pa ett hallbart sétt, vi anvinder mer resurser in vad
vi har utan att tinka pa konsekvenserna. Detta vill vi
dndra pa for att framtida generationer ska fa ett bra
liv pa en vilmaende planet. Hallbarhetsramverket ar
en viktig del for att strukturera upp detta arbete.

Hallbart underhall

Underhill dr en mycket viktig del i modern fastig-
hetsforvaltning dir fokus pa det hallbara boendet ér
en sjialvklarhet. Vil underhallna fastigheter ar ett av
medlen till néjda kunder. Var ambition ar att
kunderna ska kénna sig trygga i sina bostadsomra-
den. Detta giller savil utemiljo som invindigt och
gemensamma utrymmen. Skotsel och underhill av
planteringar och buskage ir ur trygghetssynpunkt
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niistan lika viktigt som bra belysning och las. Under
varen genomforde Kalmarhem en forstudie i flera av
vara bostadsomraden gillande utemiljon. Forstudien
resulterade i en bidragsansokan till Boverket i syfte
att forbittra utemiljon i fyra bostadsomraden och
som beviljades i november for samtliga sokta kvarter.
Utemiljoprojekten ska leda till en 6kad trivsel, trygg-
het och jimstilldhet i omradena. Projekten pagar
under 2018-2020.

Kalmarhem genomforde totalt 136 planerade under-
hallsprojekt under aret vilket totalt uppgick till en
kostnad om 75,2 mKkr eller 245 kr/kvm. I det hallbara
boendet ingar forutom kundernas trygghet iven hall-
bar miljo med bland annat energibesparande under-
hallsprojekt som tak-, fasad- och fonsterunderhall.
Stort fokus har under aret lagts pa underhall av vara
uppvirmnings- och ventilationssystem med energi-
effektivisering for att na uppsatta energibesparings-
mal med bibehillen eller 6kad boendekomfort. Det
inre ligenhetsunderhallet hanteras av vara bovirdar
i respektive omrade till atgirder i form av exempelvis
golv-, tapetunderhall och utbyte av koksluckor.
Utbyte av 451 ligenhetsdorrar till sikerhetsdorrar ar
en uppskattad atgird vi genomfort i ett antal bostads-
omraden. Atgiirden leder till bide 6kad sikerhet och
ljudreduktion i bostaden, vilket 6kar boendekomfor-
ten avsevirt.

I kvarteret Konvaljen paborjades under varen ett
storre renoveringsprojekt dir 204 ligenheter stam-
renoveras samtidigt som standardhojande atgirder
genomfors. Detta projekt forvintas vara klart under
2020. For varje ar har Kalmarhem okat det belopp
som liggs pa underhallsatgirder. En bra miljo
innebir ocksa en trygg miljo.
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Solceller monterades under sommaren i kvarteret Beckasinen
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Kvarteret Kimpaleken har beviljats bidrag for upprustning av utemiljon
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75,2 miljoner,
sa mycket investerades i

underhallsatgirder pa vara
fastigheter under 2018




Ett gronare Kalmar

En god milj6 dr grunden for var vilfird. Kalmars attraktionskraft bygger
pa att vi utvecklar en miljo dir bade méinniskor och natur mar bra.

Vara solcellsanlaggningar

Under 2018 har vi utokat antalet solcellsanliggning-
ar pa vara egna tak. En stor anliggning pa 46 KW har
byggts pa taket till Smalandsgatan 2. Anliggningen
producerar ca 45 ooo KWh per ar och forser till stora
delar fastigheten med el som driver hissar, trapphus-
belysning, laddstolpar, ventilation etc.

Sedan tidigare har Kalmarhem en solcellsanligg-
ning och fyra solfangaranliggningar som producerar
varmvatten istéllet for el till fastigheten som de ar
monterade pa. Kalmarhem har en relativt stor andel
niarproducerad el och virme som inte ger nagra ut-
slipp alls.

Torneby solpark

Deléigare i vind- och solel

Under 2018 gick Kalmarhem med som deligare i
Rockneby Vind. Kalmarhems andel i vindkraftpar-
ken producerar 562 ooo kWh arligen. Sedan tidigare
dr Kalmarhem deldgare i Rockneby och Torneby sol-
park. Vara andelar i dessa tva anliggningar motsvarar
ca 125 0oo kWh arligen.

Med vara anliggningar bidrar vi till att forstirka
Sveriges och Kalmars elproduktion med lokal och
fornybar el. Denna el kan dels kopas av Kalmarhems
kunder men dven andra kunder som da far en helt
fornybar och klimatneutral el till sitt hem.
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8,6 %

01,4 %

Fossilbriinslefria fordon

Fossilfria 2020

Kalmarhem har som mal att vara helt fossilbrinslefria
ar 2020. Idag ir det endast tre av vara bilar som drivs
av fossila brinslen, resterande 32 drivs av biogas och
el.

Laddstolpar

Var satsning pa laddinfrastruktur har under aret
fortsatt och utokats med 28 nya laddplatser runt om
i vara bostadsomraden. Totalt har vi 100 laddplatser
som hyrs ut till kunder med elbil eller plug-in hybrid.
Laddinfrastrukturen ir nagot vi satsar stort pa och
fortsittningsvis arbetar proaktivt med, vilket krivs
for att vi ska kunna fa en snabb omstillning till fossil-
brinslefria fordon. Vi maste erbjuda laddmojligheter
i nirheten av vara kunders bostider for att underlitta
och mojliggora overgangen till fossilbrinslefria for-
don.

Laddstolpar i kvarteret Klmﬁsljuscl



dELDbil

I borjan av juni ingick vi ett samarbete med dELbil som
ar Kalmarregionens forsta elbilspool med totalt elva bilar.
Vi gick in med en Renault Zoe som star placerad i vart
studentkvarter Beckasinen 42, men som medlem far man
tillgang till samtliga bilar vilket gor att vi far en bra sprid-
ning av bilar runt om i staden.

I samband med att vi gick med i dELbil gick vi ut med ett
erbjudande som innebér att vi star {or hiilften av manads-
avgiften och for vara studenter bjuder vi pa hela avgiften.
Som medlem betalar man for den tid man anvinder bilen,
vilket innebir att man slipper utgifter {6r bensin och
forsdkring samtidigt som man gor miljon en stor tjinst.
Detta ar ett stort och viktigt steg for att ge vara kunder
mojligheten att leva bilfritt och pa sikt helt fossilbrinsle-
fritt.

T LANS MUSE()

Efter att solceller monterats pa taket
Lill Smalandsgatan 2 minskade andelen

kopt el med 31 % under juli manad
jamfort med forgaende ar

Energianvindning, juli
kvarteret Beckasinen

kWh/m?
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” Den energi som inte anvands
ar den mest miljovanliga”

Nytt energimal - klimatinitiativet

Under aret gick Kalmarhem med i klimatinitiativet
vilket dr allminnyttans gemensamma upprop for att
minska utslippen av vixthusgaser. I klimatinitiativet
finns det tva uppsatta mal. Malen innebér att bostads-
bolaget ska vara fossilfritt senast ar 2030 och att en-
ergianvindningen ska effektiviseras med 30 % till ar
2030 jimfort med ar 2007. Kalmarhem ndjer sig inte
med det, utan har satt som mal att effektivisera
energianvindningen med 35 % till ar 2030 jamfort
med ar 2007.

I klimatinitiativet finns dven tre fokusomraden som
vi kommer att arbeta extra med under perioden. Det
forsta omradet innebir att vi ska samarbeta med
energileverantorerna for att minska effekttoppar och
oka andelen fornybar energi. Det andra innebér att
vi ska stilla krav pa vara leverantorer for att de ska
minska sin klimatpaverkan och gora materialval med
klimatpaverkan i beaktning. Det tredje omradet star
for det klimatsmarta boendet, vilket betyder att vi ska
underlitta och erbjuda mdojligheter for vara kunder
att minska sin klimatpaverkan.
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- Thom Renstrom, Projektledare

Energianvindning
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Vattenforbrukning

Kalmarhem arbetar stindigt {6r en minskad vatten-
forbrukning. Idag forbrukas det vatten motsvarande
ca 6 0ooo badkar per dag i vara fastigheter, vilket dr en
forbrukning vi har som mal att minska. Vart langsik-
tiga mal dr att minska vattenférbrukningen med

15 % till ar 2025 jamfort med 2016 ars niva.
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Verksamhet & medarbetare

Leveransklar organisation

2018 - ett ar i ordningens tecken. Under aret arbetade
Kalmarhems verksamhet och medarbetare med att
forbittra olika typer av information, strukturera pro-
cesser och definiera vad som ir viktigt for verksam-
heten, dven det som inte alltid &r litt att definiera. Vi
ville skapa tydlighet och enkelhet, ordning och reda,
for att kunna fokusera pa det som ir viktigt. Under
aret har vi utgatt fran var ambition om att skapa en le-
veransklar organisation. Malséittningen var att om vi
lyckades med ambitionen skulle den leda oss till 6kat
fortroende hos kund. Den leveransklara organisatio-
nen blev under aret ett fokusomrade i bolagets mal-
styrning och vi satte upp métbara mal pa Kalmarhem
som helhet och alla avdelningar. Hur sag nuliget ut?
Hur sag det onskvirda liget ut? Vad var var strategi
for att fylla gapet?

Digitala verktyg

Vi insag att vara digitala verktyg ir ett nyckelomra-
de for att nd en leveransklar organisation. Med hjilp
av ett nytt fastighetssystem med bittre strukturerad
information och funktion ges foretagets medarbetare
ett verktyg som underlittar vardagen betydligt. Un-
der aret handlade vi upp och paborjade implemen-
tationen av ett nytt system liksom arbetet med att
strukturera informationen systemet skulle innehalla.
Organisationen utokades med en tjinst som system-
administrator. Under arbetets gang sag vi ocksa att
det fanns behov av att strukturera bolagets interna
dokument, varav ett system for intern dokumenthan-
tering implementerades och migrationen av doku-
ment paborjades.

Okat kundfokus

Var externa hemsida fornyades under aret och det-
ta med ett okat kundfokus vilket underlittar i for-
sta hand for kunden men dven for anstillda som far
draghjilp av en vilgjord hemsida som hjilper till att
informera om foretagets service och tjinster.

KunDskap
Ett annat nyckelomrade for att skapa en leveransklar
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organisation ir att 6ka Kalmarhems kunskap om kun-
den - kunDskap som vi gillar att kalla den. Under aret
implementerade vi ett nytt arbetssiitt och ett digitalt
verktyg, Kundbarometern, for 1opande kundkommu-
nikation. Verktyget innebir att vi nu kan fa lopande
feedback om vad Kalmarhems kunder tycker och tin-
kerivardagen och majlighet att prioritera, aterkoppla
och atgirda i linje med olika 6nskemal. Alla anstillda
omfattas av det nya arbetssiittet diven om det frimst
utgor en storre del av vardagen for de grupper av an-
stillda som arbetar nirmast kunden.

Ledarskap

Vi tycker att ledarskapet ir en forutsittning for en
leveransklar organisation. Utan ett gott ledarskap blir
allt annat omdjligt och under aret har vi haft fokus pa
att utveckla oss inom omradet. En personlighetsbha-
serad utvecklingsinsats pa gruppniva och individniva
har genom(orts for vara ledare, vilka dr tinkta att
utgora en grund for kommande ar och mer konkreta
utbildningsinsatser pa omraden som lypiskt ingar i
ett ledarskap ir forlagda pa ett antal tillfillen under
arel. Arbelet med att skapa en leveransklar organi-
sation har vi givetvis gjort i alla avdelningar. Detta
arbete utmynnade i att en liten justering av organi-
sationen genomforts under aret genom att byggav-
delningen flyttades in som en del av fastighetsav-
delningen med en gemensam avdelningschef. Syftet
med denna justering var att fa en biittre samverkan
mellan nyproduktion och forvaltning.

Medarbetare

Det brukar heta att om du tar hand om dina medar-
betare sa tar de hand om kunderna... fér Kalmarhem
som for alla andra tjinsteforetag ir medarbetarna
nyckeln till framgang. Under aret har vi gjort ett antal
aktiviteter for att bygga vidare pa den Vi-kinsla som
skapar ETT Kalmarhem genom exempelvis Virldens
barnloppet, Varruset, Kyrkstafetten, Minitriatlon,
Stadsvandring och Workshop virdegrund pa Ekerum.
Vi har under 2018 lagt grunden i verksamheten for var
fortsatta resa till ett 6kat fortroende hos kund och pa
sikt att bli virLdsbist i Kalmar.
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Nojda medarbetare
I var medarbetarundersokning har medarbetare
fatt svara pa fragor om sin arbetsplats. Resultatet

som visar pa hur bra arbetsplatsen dr uppgick till
4,2 av 5 mojliga. Svarsfrekvensen 1ag pa 96,2 %

100%

ar intresserade av
sitt arbete

06%

anser att de kinner
arbetsmotivation

06%

anser att de bidrar till
forbattringar i arbetet

02%

anser att deras arbete
kianns meningsfullt




Ordning & reda 1 ekonomin

Resultatanalys «exm

2018 2017 2016 2015
Rorelseintikter
Hyresintikter 1080 1071 1054 1 040
Ovriga intikter 34 22 23 17
Summa intikter 1115 1093 1078 1057
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel -85 - 67 - 61 -73
Reparationer -72 - 61 -57 - 46
Taxebundna kostnader - 229 - 225 - 219 - 216
Fastighetsanknuten administration -73 -50 - 42 -53
Ovriga driftkostnader -15 - 20 -21 -1
Underhallskostnader - 245 - 221 - 218 - 205
Fastighetsskatt - 24 -22 -23 -22
Avskrivningar och nedskrivningar -182 - 162 -163 - 159
Summa fastighetskostnader - 925 - 827 -804 -786
Bruttoresultat 190 266 274 272
Administrationskostnader - 31 -28 -28 -26
Rorelseresultat 159 238 246 246
Finansiella poster -63 -121 -122 - 158
Resultat efter finansiella poster 96 117 124 87
Bokslutdispositioner - 52 - 65 - 65 -58
Skatt pa arets resultat -9 -12 -12 -7
Arets resultat, kr/kvm 34 40 47 22
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Flerarsanalys (k)

Resultatrikning

2018 2017 2016 2015
Rorelseintikter
Hyresintikter 332 104 323 572 315 238 309 907
Ovriga intiikter 10 528 6722 6 947 5102
Summa intikter 342 632 330 294 322185 315 009
Fastighetskostnader
Driftkostnader - 145 646 - 127526 - 119 154 - 119 106
Underhallskostnader - 75180 - 66762 - 65153 - 61170
Fastighetsskatt - 7512 - 6744 - 6779 - 6546
Avskrivningar och nedskrivningar - 55847 - 48 897 - 48 795 - 47218
Summa fastighetskostnader -284185 - 249 929 -240283 - 234 040
Bruttoresultat 58 447 80 365 81902 80969
Administrationskostnader - 9667 -8 415 - 8481 - 7818
Rorelseresultat 48 780 71 950 73 421 73 151
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 252 267 121 149
Réintekostnader och liknande resultatposter -19 605 - 36 747 - 36482 - 473061
Resultat efter finansiella poster 20 427 35 470 37060 25039
Bokslutsdispositioner - 16123 -19 700 - 10 458 -17308
Skatt pa arets resultat -2 867 - 3571 -3 603 - 2147
Arets resultat 10 436 12 199 13 999 6 484
Balansriikning
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Materiella anliggningstillgangar 1998 170 1876 287 1836 119 1769 490
Finansiella anliggningstillgangar 2 004 2587 1533 1111
Omsittningstillgangar 00 911 16 994 16 972 23 604
Summa tillgangar 2 091085 1895 868 1854 624 1794 295
Eget kapital 512 826 490 841 467 076 441535
Obeskattade reserver 28 427 27 304 22 604 18 146
Avsittningar 3 949 2281 1744 1053
Langfristiga skulder 1426 013 1226 013 1196 013 1149 071
Kortfristiga skulder 119 870 149 429 167 187 184 490
Summa eget kapital och skulder 2091085 1895 868 1854 624 1794 295
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Nyckeltal

2018 2017 2016 2015
Lonsamhet
Vinstmarginal, % 9 11 12 8
Avkastning pa totalt kapital, % 2 4 4 4
Direktavkastning pa fastigheter, % 6 7 7 7
Finansiering
Nettoskuldsittning, kr/kvm 4 639 4058 4008 3918
Skuldséttningsgrad, ggr 3 3 3 3
Belaningsgrad, % 72 68 70 71
Rintetickningsgrad, ggr 5 3 3 3
Soliditet, % 26 27 26 25
Forvaltning
Uthyrningsgrad, % 099 098 99 99
Omflyttning ordinarie bostéider, % 20 23 16 18
Omflyttning studentbostider, % 75 84 71 64
Energi, kWh/kvm A-temp 115 116 124 125
Driftkostnader exkl. underhall, kr/kvm 498 444 423 422
Driftkostnader inkl. underhall, kr/kvm enl. SABO 743 665 641 627
Driftnetto inkl. underhall, kr/kvm enl. SABO 372 428 437 430
SABO-effektivitet 276 225 209 209
Fastigheter 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Antal bostider 4950 4 848 4776 4743
Antal lokaler 546 525 524 461
Yta bostider, kv 281745 277 098 272 376 270 357
Yta lokaler, kv 28 496 27 402 27 402 27789
Yta totalt, kv 310 241 304 500 200 778 208 146
Yta medel, kv 307 371 302 139 208 962 207 884
Taxeringsvirde, tkr 2 674 558 2653 082 2 653 082 2304 724
Bokf. virde byggnader och mark, tkr 1896 557 1793 976 1728 805 1737712
Bokf. virde byggnader och mark, kr/kvm 6113 5802 5767 5828
Investeringar, mkr 179 90 116 76
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Nyckeltalsdefinitioner

Vinstmarginal
Resultat efter finansnetto i procent av intékterna.

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intékter i procent av
balansomslutningen.

Direktavkastning pa fastigheter
Driftnetto i procent av bokforda virden for byggnader och
mark.

Nettoskuldsiitining
Réntebirande skulder (inkl. koncernkredit) minus
rintebirande tillgangar.

Skuldsiittningsgrad

Avséttningar och skulder inkl. uppskjuten skatteskuld
dividerat med justerat eget kapital (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag {or uppskjuten skatt).

Belaningsgrad

Summa lan i procent av bokforda virden for byggnader och

mark.

Fastigheter
virderat till

<1

2 miljarder
¢ ¥ kronor

Réntetickningsgrad
Rorelseresultat plus avskrivning och finansiella intiikter
i forhéllande till finansiella kostnader.

Soliditet

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutningen.

Driftskostnader

Fastighetsskotsel, reparationer, taxebundna kostnader,
fastighetsanknuten administration, tomrittsavgilder,
fastighetsskatt och ovriga driftkostnader.

Driftnetto
Bruttoresultat fore avskrivningar och finansiella poster.

SABO-effektivitet

Fastighetsskotsel, reparationer, fastighetsanknuten
administration, tomrittsavgilder, fastighetsskatt, ovriga
driftkostnader och administrationskostnader.







Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Kalmarhem bedriver sedan ar 1950 uthyrning av

bostider och lokaler i Kalmar kommun. En viktig roll som
Kalmarhem har ir att bidra till ett viixande attraktivt
Kalmar genom att skapa hem for alla som har eller som vill
bygga sin livsmiljo i Kalmar. Kalmarhem har idag en tredje-
del av hyresmarknaden for bostider i Kalmar.

Utvecklingen av fastighetsbestandet har varit i fortsatt
fokus for att kunna erbjuda boende i Kalmar likvirdiga
mojligheter att leva i nya och befintliga bostider med en
god standard och till rimliga kostnader oavsett inkomst,
bostadsort och social situation. Detta samtidigt som
belastningen pa miljon ska vara i si liten omfattning som
mojligt.

Enligt dgardirektivet har Kalmarhem ett speciellt ansvar
for att ordna bostider till studerande, liksom andra grup-
per med sirskilda behov i ett niira samarbete med Kalmar
kommuns forvaltningar.

En viktig del i ett attraktivt och viixande Kalmar ir bostads-
garantin for studenter. Nyantagna studenter pa
Linnéuniversitetet som flyttar och skriver sig i Kalmar blir
erbjudna en studentbostad av Kalmarhem.

Kalmarhem hjilper dven de arbetsgivare som vill anstilla
en person utanfor Kalmar och nérliggande kommuner
genom att erbjuda bostad via arbetsgivarbonus.

Affirsidé

Kalmarhem ska erbjuda ett brett och hallbart utbud av
hyresritter for att alla som vill ha sin livsmiljo i Kalmar ska
ges mojlighet till det. Detta gor vi genom att sjilva utveckla
och bygga samt kopa, silja och aktivt forvalta fastigheter.
Genom att folja samhillsutvecklingen ska vi planera for vara
fastigheters och hyresgisters behov nu och i framtiden.

Genom langsiktigt stabil ekonomi sikras Kalmarhems
framtid och bolagets mdjligheter att ge personer med
sirskilda behov en bra bostad. Kalmarhem ska ha en
mycket ansvarskinnande, kompetent personal med hog
servicekiinsla. Bolaget ska vara en bra arbetsgivare dir
medarbetare utvecklas och trivs samtidigt som Kalmarhem
ska na de resultat som definieras av bolagets dgare. Vi ska
mota vara hyresgister, deras behov och dirmed skapa
fortroende.

Vision

ViirLdsbist i Kalmar

Tillsammans skapar vi hem for alla!

Var verksamhet och din livsmiljo ér hallbar,
byggs med nytinkande och ger stolthet.

Strategi

Genom att involvera medarbetare, leverantorer, kunder
och samhillet utvecklar vi var verksamhet och tjianster for
att sta trygga, stolta och attraktiva infor framtidens
utmaningar.

Siite
Bolaget har sitt site i Kalmar.

Resultat, stillning och analys

Kalmarhem redovisar ett resultat efter finansnetto pa 29,4
mkKr (35,5 mkr) och ett resultat efter dispositioner och skatt
pa 10,4 mkr (12,2 mkr). Kalmarhems ekonomiska resultat
beror till stor del pa fortsatt [iga vakanser samt laga rin-
tekostnader.

De finansiella kostnaderna uppgar till 19,4 mkr (36,5 mkr)
och ir ligre in tidigare ar, vilket beror pa fortidslosen av
rintederivat som genomfordes 2017 och som har gett en
gynnsam rinteniva 2018. Under aret har arbetet fortsatt med
att forbittra och effektivisera verksamheten. Kostnader for
underhall uppgar till 75,2 mkr (66,8 mkr) och innefattar
fortsatta energisatsningar med byte avventilationsaggregat,
renovering av tak, byte av fonster samt liigenhetsunderhall.
Totalt genomfordes 136 olika projekt som planerade
underhallsatgirder.

Fastighetsbestandet

Den uthyrningsbhara ytan uppgick vid arets slut till

310 241 kv (304 500 kvin), varav lokalyta 28 496 kvim.

I lokalyta ingar kommersiella lokaler och forrad. Antalet bo-
stadsligenheter uppgick till 4 950 (4 848). Av ligenheterna
var 1 027 (1 034) studentliigenheter.

Hyresintikterna, netto for aret uppgick till 332,0 mkr

(323,6 mkr). Hyresbortfallet uppgick till 3,1 mkr (3,1 mkr)
vilket motsvarar 0,9 procent (1,0 procent) av hyres-
intikterna. Det bokforda virdet pa fastigheterna uppgick
vid arsskiftet till 1 897 mkr (1 794 mKkr).

Fastigheternas marknadsviirde

Fastigheternas marknadsvirde varierar over tiden
beroende pa marknadens efterfrigan, rintelige och for-
vintningar. [ syfte att faststiilla ett marknadsvirde pa
fastighetsportfoljen sker arligen en individuell viirdering av
varje fastighet utifran ett krav pa direktavkastning som
varierar enligt marknadsmiissiga principer. Med ovansta-
ende antaganden Overstiger fastigheternas marknadsvirde
det bokforda virdet med 1 ooo mkr (1 ooo mkr).

Investeringar

Investering i byggnader, mark och pagaende nyanligg-
ningar avseende materiella anliggningstillgangar uppgick
till 174,6 mkr (86,8 mkr), vilket i huvudsak avsag nyproduk-
tionerna Skirgardsstaden, Manstenen samt Blickfanget.
Investeringar i maskiner och inventarier, uppgick till 4,3
mkKr (3,1 mkr), vilket frimst avsag andelar i vindkraft-
verket Rockneby vind, bilar, laddstolpar for elfordon samt
kontorsmabler.
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Flerarsoversikt (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsiittning 342 632 330 294 322185 315 009 308 1960
Resultat efter finansiella poster 20 427 35 470 37 060 25939 20 893
Antal anstillda vid arets utgang 56 50 45 48 51
Balansomslutning 2 091 085 1895 868 1854 624 1794 295 1749 711
Soliditet, % 25,6 27,0 26,1 25,4 24,9
Skuldséttningsgrad, ggr 3 3 3 3 3
Avkastning pa totalt kapital, % 2,4 3,8 4,0 4,1 4,1

Viisentliga hindelser under rikenskapsairet

Efterfragan pa Kalmarhems ligenheter har varit god med
fortsatt hog uthyrningsgrad 98,8 procent (98,0). Hyres-
Okningen uppgick till i genomsnitt 0,8 procent {or aret.
Under hosten 2018 genomfordes hyresforhandlingar for
kommande ar, vilket resulterade i en tvaarig uppgorelse
med en hyresékning pa 1,4 procent {6r 2019 och 1,8 procent
for 2020.

Arbetet med bolagets uppdrag att bygga i snitt 75 ligenheter
per ar har fortsatt och Kalmarhem har under aret tillfort 102
nya ligenheter. Totalt har fyra omraden med nybyggnation
varit i gang med sammanlagt 435 ligenheter.

Ett av dessa omraden, Skirgardsstaden etapp 1, har be-
byggts med 102 ligenheter som stod klara for inflyttning i
juni respektive oktober 2018. Omraden med projekt som
pagar ir Skirgardsstaden etapp 2 med 56 ligenheter, Blick-
fanget med 64 ligenheter, Manstenen med 203 ligenheter
samt Paryd med 10 ligenheter. Samtliga pagaende projekt
beriknas sta klara 2019 - 2020.

Under aret har statligt investeringsstod erhallits avseende
nyproduktionen av Skiirgardsstaden etapp 1. Totalt upp-
gick det statliga stodet till 25,7 mkr. Kalmarhem har dven
fatt positivt besked om statligt investeringsstod avseende
nyproduktionen av Skirgiardsstaden etapp 2, Manstenen,
Blickfanget samt Paryd. Slutliga ansokningar kommer att
limnas in efter att projekten ir fardigstillda.

Underhall och renoveringar som utférdes har lett till
ytterligare forbittringar i fastighetsbestandet vilket kom-
mer vara hyresgister tillgodo. Under perioden 2018 till 2020
pagar ett storre renoveringsprojekt i kvarteret Konvaljen
diir 204 ligenheter stamrenoveras och standardforbittras.

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och
osiikerhetsfaktorer

Kalmarhem ir i en fas med fokus pa nyproduktion av
bostider. Kommunens mal for Kalmarhem &ir att i snitt
minst 75 nya ligenheter ska sta klara {or inflyttning varje ar.
Samtidigt ska dven det befintliga fastighetsbestandet
lopande renoveras. Sammantaget innebir satsningarna en
investeringsniva pa 150 - 450 mkr per ar under de nirmaste
fem aren. For att sikerstilla kontinuerlig byggproduktion
och for att klara uppdraget med i snitt minst 75 nya ligen-
heter per ar pagar arbete med nya detaljplaner.

Tidigare ar har brister identifierats gillande konstruktionen
avseende hus 7 pa fastigheten Kalmarsund 3 (Lippstiftet).
Styrelsen har beslutat att forse byggnaden med ett yttre skal
som skydd samt se dver majligheten till en ny detaljplan.
Kostnader for underhall/avskrivningar finns med i 2018 ars
resultat. Under 2019 forviintas fortsatt god lonsamhet.
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Anvindning av finansiella instrument

Finansiering

Kalmarhem har en av styrelsen faststilld finanspolicy som
syftar till att begrinsa och kontrollera de finansiella
riskerna.

Likviditet

Likviditetsflodet dr i huvudsak hyresintikter, rintor pa
langfristiga lan, betalningar 6r drift och underhall samt
investeringar. Limit pa koncernkrediten dr 500 mkr (500
mkr). Nyupplaning har skett med 200,0 mkr (30,0 mkr) och
beviljad ram for koncernkredit har kunnat hallas. Vid arets
slut uppgick utnyttjad koncernkredit till 0,0 mkr (47,2 mkr).
Inga amorteringar har skett under aret (2,1 mkr). Vid ars-
skiftet uppgick lanestocken exklusive utnyttjad koncern-
kredit till 1 426,0 mkr (1 226,0 mkr). Av denna var 131,5 mkr,
9 procent, upplanat mot rorlig rinta.

Soliditet

Soliditeten dr ett matt pa den langsiktiga finansiella styrkan
och visar hur mycket av tillgdngarna som finansierats med
eget kapital. Bolagets soliditet uppgick pa balansdagen till
25,6 procent (27,0). Soliditeten for motsvarande SABO-
foretag var 26,0 procent under 2017.

Riinterisk

Rénterisken miits i form av genomsnittlig aterstaende rin-
tebindningstid. En lingre rintebindningstid minskar den
negativa resultateffekten vid en rianteuppgang. Bolaget har
tidigare ar tecknat rintederivat for att uppna en effektiv och
flexibel hantering av rinterisken i bolagets skuldportfolj.
For att sikerstilla kapitalforsorjningen efterstrivas langa
kreditavtal med bolagets langivare.

Skuldportfoljens genomsnittliga rintebindningstid ska
enligt bolagets finanspolicy vara 3 ar +/-2 ar.

For att uppna den rintebindning som krivs av finanspolicyn
aterfinns riantebindning via rintederivat eller lan med fast
ranta. Nominellt viirde for derivatavtalen pa balansdagen
var 300 mkr (300 mkr). Med hinsyn tagen till derivatavtalen
var den genomsnittliga rintebindningstiden for skuldport-
foljen vid arsskiftet 2,7 ar (3,8 ar). Av skuldportfsljen hade
23 procent rinteforfall inom ett ar vid arsskiftet och 9 pro-
cent var exponerat for rorlig rinta.



Forfalloprofil for skuldportféljens rintebindning

Ar Summa mkr Andel
o-1ar 332 23 %
1-2 ar 350 25%
2-3 ar 200 14 %
3-4 ar 130 9%
4-3ar 100 7%
5-6 ar 314 22%
Totalt 1426 100 %
Kreditrisker

Kreditrisker regleras via finanspolicy och placeringsregler.
For att minska riskerna far affirer endast ske med godkiin-
da motparter, vilket har skett under aret.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risk att inte kunna tillgodose
bolagets kapitalbehov pa kort eller lang sikt eller om en stor
del av skuldportfoljen forfaller vid ett eller nagra enstaka
tillfallen. Detta kan medfora begrinsad tillgang pa kapital
eller okade finansieringskostnader. Bolagets finanspoli-
cy har som riktlinje att maximalt 85 procent av den totala
skuldportféljen far forfalla inom en rullande tolvmana-
dersperiod. Vid arsskiftet hade 18 procent (39 procent) av
skuldportféljen forfall inom ett ar och den volymvigda
genomsnittliga kapitalbindningstiden for hela skuldport-
foljen var 2,9 ar (3,8 ar).

Forfalloprofil for skuldportféljens kapitalbindning

Ar Summa mkr Andel
o-14r 250 18%
1-2 ar 332 23%
2-3 ar 300 21%
3-4 Ar 130 9%
4-3ar 100 7%
5-6 ar 314 22%
Totalt 1426 100 %

Den genomsnittliga rintan under aret exklusive kommunal
borgensavgift var 1,2 procent (2,1). Om hénsyn &ven tas till
kommunal borgensavgift uppgick den genomsnittliga rin-
tan till 1,5 procent (2,4).

Kinslighetsanalys - resultateffekt

Riinterisk (forindring av riintekostnad/ar)

En omedelbar forindring av den rorliga rintan med +1,0
procent ger okade rintekostnader med 1,3 mkr pa skuld-
portféljen, varav 0,0 mkr pa utnyttjad koncernkredit pa
balansdagen och 1,3 mkr pa dvriga skulder till kredit-
institut.

Okad vakansgrad

En forindring av vakansgraden med +1,0 procent ger mins-
kade hyresintiikter avseende bostider med 3,2 mkr och
lokaler med 0,2 mKr.

Icke finansiella upplysningar

Miljo

Kalmarhem arbetar malmedvetet for att erbjuda hyres-
géster ett "Hallbart boende”. Boendet, med miljoaspekter
som uppvirmning och elanvindning, ger upphov till en be-
tydande energianviindning, en stor mingd avfall och
dirmed en miljobelastning.

Under aret har Kalmarhem fortsatt det systematiska arbetet
med energieffektivisering for att tillsammans med hyres-
gisterna minska belastningen pa miljon. Kalmarhem har
som mal att vara fossilbrinslefritt ar 2020. For att na ma-
let maste framfor allt fordon som drivs av fossila brinslen
ersittas med fordon som drivs av fornyelsebara brinslen,
vilket kommer att ske under 2019. Ytterligare laddstolpar for
elbilar har installerats under aret och totalt kan Kalmarhem
erbjuda 100 laddplatser for uthyrning.

Den energi som inte anvinds ir den mest miljovinliga, var-
for Kalmarhem har fortsatt att installera modern styr- och
reglerteknik i flera fastigheter. En ny solcellsanliggning har
installerats i kvarteret Beckasinen or produktion av el.

Kalmarhem har under varen forvirvat andelar i ett vind-
kraftverk i Rockneby och dger 12,5 procent av anliggningen.

Under hosten har Kalmarhem gatt med i Klimatinitiativet,
det nya miljoinitiativet for de allménnyttiga bostads-
bolagen. Malet med Klimatinitiativet dr att minska energi-
anvindningen med 35 procent till 2030 jaimfort med 2007
och att samverka med vara leverantorer {or att skapa
aktiviteter som underlittar for vara hyresgister att leva mer
hallbart.

Personal

Totalt tillsvidareanstélld personal pa Kalmarhem var under
aret 54 (48) personer. Av dessa var 16 (14) kvinnor och 38 (34)
mén och medelaldern 45 (46,5) ar. Medelantalet arsanstillda
var 50 (44) personer, varav 17 (15) kvinnor och 33 (29) miin.

Tillstands- eller anmiéilningspliktig verksamhet enligt
miljobalken

Kalmarhem AB bedriver ingen tillstinds- eller
anmiilningspliktig verksamhet enligt miljobalken.

Agarforhallanden

Bolaget ir ett heligt dotterbolag till Kalmar
Kommunbolag AB, org.nr 556527-6184.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna
vinstutdelningen
Den foreslagna utdelningen har en marginell paverkan pa

(kronor): bolagets soliditet till 25,6 procent. Soliditeten ir, mot
bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med
balanserad vinst 223 018 491 lonsamhet, betryggande.
erhallna aktiefigartillskott 11 700 000
arets vinst 10 436 179 Likviditeten i bolaget bedoms kunna uppriitthallas pa en
likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning ir att
den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att
Summa 245 154 670 fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdel-
disponeras sa att ningen kan dirmed forsvaras med hénsyn till vad som
till aktiefigarna utdelas 148 000 anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).
i ny rikning overfores 245 006 670
I nuvarande lagstiftning gillande allméinnyttiga bostads-
bolag finns begrinsningar for hur mycket utdelning bolaget
Summa 245 154 670 far Iimna till 4garen. Utdelningen far ske pa det kapital som
kommunen har skjutit till som betalning for aktier. Rinte-
satsen ska dirvid utgoras av den genomsnittliga statslane-
rintan med tilligg av en procentenhet.
Givande av koncernbidrag ir enligt praxis accepterat vid
en konstruktion innebirande att mottagaren behaller den
skattekostnad som skulle ha uppstiatt om givaren sjilv
skattat for vinsten. Resterande del av koncernbidraget ska
aterforas till koncernbidragsgivaren genom ett aktieigar-
tillskott.
Forindring av eget kapital (tkr)
Aktiekapital Reservfond Balanserat resultat  Arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 10 000 257 671 210 671 12 199 490 841
Disposition enligt arsstimma: 12 199 -12199 0
Utdelning - 151 - 151
Erhallna aktiesigartillskott 11 700 11 700
Arets resultat 10 436 10 436
Belopp vid arets utgang 10 000 257 671 234719 10 436 512 826
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not -2018-12-31 -2017-12-31
1
Rorelsens intikter
Nettomsittning 2,3, 4 342 632 330 294
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel 5,6 -26185 - 20216
Reparationer - 22279 -18 394
Taxebundna kostnader 7 - 70 366 - 67843
Fastighetsanknuten administration 5,6 - 22342 - 15111
Tomtrittsavgilder - 116 - 115
Ovriga driftkostnader - 4358 - 5847
Underhallskostnader 8 - 75180 - 66762
Fastighetsskatt 9 - 7512 - 6744
Avskrivningar och nedskrivningar 5 - 55847 - 48 897
Summa fastighetskostnader - 284185 - 249929
Bruttoresultat 58 447 80365
Administrationskostnader 6,10, 11 -0 667 - 8415
Rorelseresultat 12 48 780 71 950
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 13 252 267
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -19 605 - 36 747
Resultat efter finansiella poster 20 427 35 470
Bokslutsdispositioner 15 - 16123 - 19 700
Resultat fore skatt 13 304 15 770
Skatt pa arets resultat 16, 17 - 2867 -3571
Arets resultat 10 436 12 199
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Balansriakning

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anligeningstillgangar

Byggnader och mark 18, 19 1896 557 1793 976

Maskiner och andra tekniska anliggningar 20 4 696 2358

Inventarier, verktyg och installationer 21 3 859 3260

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende

materiella anliggningstillgangar 22 03 058 76 693
1998 170 1876 286

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav 23 194 184
Andra langfristiga fordringar 24 1810 2 403

2 004 2587
Summa anliggningstillgangar 2 000 174 1878 874

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1876 40
Fordringar hos koncernforetag 11 700 11 706
Aktuella skattefordringar 645 981
Ovriga fordringar 25 2 824 2322
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 26 3073 1944

20 118 16 993
Kassa och bank 28 70 793 1
Summa omsiitiningstillgangar 90 911 16 994
SUMMA TILLGANGAR 2 091 085 1895 868
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Balansriakning

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27,29

Bundel eget kapital

Aktiekapital 10 000 10 000

Reserviond 257 671 257 671
267 671 267671

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 234 718 210 971

Arets resultat 10 436 12 199
245155 223169

Summa egel kapital 512 826 490 841

Obeskattade reserver 30 28 427 27304

Avsiitiningar

Uppskjuten skatteskuld 17 2149 2281

Ovriga avsiittningar 31 1800 0

Summa avsiittningar 3 049 2281

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 32 1426 013 1226 013

Kortfristiga skulder

Checkrikningskredit 33 0 47218

Leverantorsskulder 27 850 33 049

Skulder till koncernforetag 18 914 16 264

Ovriga skulder 27 809 1991

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 34 45 296 50 007

Summa kortfristiga skulder 119 870 149 429

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2091085 1895 868
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Kassaflodesanalys

2018-01-01 2017-01-01
Tkr Not -2018-12-31 -2017-12-31
1
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 20 427 35 470
Justeringar {or poster som inte ingar i kassaflodet 33 58 800 49 791
Betald skatt - 20664 -3129
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore for-
andring av rorelsekapital 85563 82132
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forindring av kundfordringar -1836 -26
Foriandring av kortfristiga fordringar -1624 100
Forindring av leverantorsskulder - 6099 14 817
Foriandring av kortfristiga skulder 23758 - 622
Kassaflode fran den lopande verksamheten 99 761 96 402
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anliggningstillgangar - 178 883 - 89 960
Investeringar i finansiella anliggningstillgangar - 10 -1055
Forsiljning av finansiella anliggningstillgangar 503 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 178 300 -91015
Finansieringsverksamheten
Forindring kort- och langfristiga lineskulder - 47219 -20 845
Upptagna lan 200 000 30 000
Amortering av lan 0 -2108
Utbetald utdelning - 151 - 134
Limnade koncernbidrag -15 000 -15 000
Erhéllna aktiedgartillskott 11 700 11 700
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 149 330 -5387
Arets kassaflode 70 792 0
Likvida medel vid arets borjan 28
Likvida medel vid drets borjan 1 1
Likvida medel vid arets slut 70 793 1
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Noter (rkp

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen ir uppriittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3). Redovisningsprinciperna ér oforindrade
jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt viirde av vad som
erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det ir sannolikt att de ekonomiska férdelarna
kommer att tillgodogoras bolaget och intikterna kan
beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Hyresintikter redovisas i
den period hyran avses. Intikter fran forsiljning av tjinster
palopande rikning redovisas som intikt i den period
arbetet utfors och material levereras eller forbrukas.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas
inflyta.

(:)Vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till
anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Anliaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaffnings-
virdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet
av tillgangen. Under tillverkningsperioden betraktas inte
rinta som en del i tillgangens anskaffningsvirde.

Nir en komponent i en anliggningstillgang byts ut, utrang-
eras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsviirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas
upp i komponenter liggs till anskaffningsvirdet till den del
tillgangens prestanda okar i forhallande till tillgdngens
virde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for lopande reparation och underhall redovisas
som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid
avyttring av en anliggningstillgang redovisas som ovrig
rorelseintikt respektive ovrig rorelsekostnad.

Materiella anliggningstillgangar skrivs av systematiskt
over tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Mark har
obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir
avskrivningsmetod anvinds {or 6vriga typer av materiella
anliggningstillgangar.

AvsKkrivning byggnadernas Nyttjandetid
komponenter (ar)
Stomme 100
Fasad 50 - 100
Fonster 50 =75
Tak 30 -75
Ventilation 25-30
Virme, sanitet och el 25 - 70
Stomkompletteringar, innerviggar 50
Restpost 50
AvsKkrivning ovriga Nyttjandetid
anliiggningstillgangar (ar)
Inventarier, verktyg och installationer 5-20
Maskiner, tekniska anliggningar 10 - 25
Markanliggning 20

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intiikter och/eller virdestegring. I begreppet forvaltnings-
fastigheter ingar byggnader, mark och markanliggningar.
Samtliga fastigheter betraktas som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter sirredovisas i not med upplysning
om bokfort virde och verkligt virde, som baserats pa
marknadsvirde. Forvaltningsfastigheter redovisas i
balansriikningen till belopp som motsvarar utgifterna for
fastighetens forvirv eller tillverkning (anskaffningsvirdet)
med hinsyn dven taget till av-, ned- och uppskrivningar
efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anlidggningstillgangar har delats upp pa kompo-
nenter nir komponenterna ir betydande och niir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nir
en komponent i en anliggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och
den nya komponentens anskaffningsviirde aktiveras.
Utgifter for l1opande reparationer och underhall redovisas
som kostnader.

Laneulgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrikningen i den period de
uppstar.

Nedskrivningsprovning av anliggningstillgangar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikationer pa
nedskrivningsbehov av anliggningstillgangarna. Nedskriv-
ning sker om virdenedgangen bedoms vara bestiaende
och provas individuellt. Om sa ir fallet, berdknas tillgang-
ens atervinningsvirde for att kunna faststilla virdet av en
eventuell nedskrivning. Dir det inte dr mojligt att berikna
atervinningsvirdet for en enskild tillgang, berdknar
foretaget atervinningsvirdet for den kassagenererande
enhet till vilken tillgangen tillhor.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifran anskaffnings-
virdet och den valda principen ska tillimpas konsekvent.
Instrumentet redovisas i balansrikningen nir bolaget blir
part i instrumentets avtalsméissiga villkor. Finansiella till-
gangar tas bort fran balansrikningen nér ritten att erhalla
kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller overforts
och bolaget har 6verfort i stort sett alla risker och formaner
som ir forknippade med dganderiitten. Finansiella skulder
tas bort fran balansrikningen nir forpliktelserna har
reglerats eller pa annat sitt upphort.

Derivatinstrument

Sikringsredovisning tillimpas pa derivaten som &r
kopplade till de underliggande krediterna. Samtliga derivat
ir tecknade fore 2013-01-01 varmed overgangsregeln i
BFNAR 2012:1 (K3) tillimpas. Marknadsviirdet per boksluts-
dagen uppgick till -11 549 tkr.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som
omsittningstillgangar till det belopp som forvintas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osikra
fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska
aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellan-
skillnaden som rintekostnad dver lanets 16ptid med hjilp
av instrumentets effektivrinta. Hirigenom o6verensstim-
mer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det
belopp som ska dterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast da
legal kvittningsritt foreligger samt da en reglering med ett
nettobelopp avses ske eller da en samtida avyttring av
tillgangen och reglering av skulden avses ske.

Leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal.
Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad
linjirt 6ver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt {6r innevarande riken-
skapsar samt den del av tidigare rikenskapsars inkomst-
skatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt beriiknas
utifran den skattesats som giller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida
rikenskapsar till f6ljd av tidigare hiindelser. Redovisning
sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod
redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skat-
tefordringar pa temporiira skillnader som uppstar mellan
bokforda respektive skattemiissiga viirden for tillgangar
och skulder samt for 6vriga skattemissiga avdrag eller
underskott.
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Uppskjuten skatt beriknas till det sannolika beloppet enligt
de skattesatser och skatteregler som ir beslutade fore
balansdagen. Det innebir att uppskjutna skatter ska vir-
deras till de nya skattesatserna om 21,4 %, om realisering
bedoms ske 2019 eller 2020, respektive 20,6 % om skatten
bedoms realiseras 2021 eller senare. Bolaget bedomer att
redovisade uppskjutna skatteskulder, hinforliga till tem-
porira skillnader i anliggningstillgangar, i allt visentligt
kommer att realiseras 2021 eller senare och beriiknas
saledes till en skattesats pa 20,6 %. Uppskjuten skatt i
periodiseringsfond beriknas, baserat pa sirskilda regler
for framtida aterforing, till 22 %. I juridisk person sérredo-
visas inte den uppskjutna skatteskulden som ir hinforlig
till obeskattade reserver, pa grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjut-
na skatteskulder endast om de kan betalas med ett netto-
belopp. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell
anliggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som
avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skattemissiga avdrag redovisas i
Kalmar Kommunbolag ABs koncern i den omfattning det ir
sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida
skatteméssiga dverskott inom 5 ar.

Avsittningar

Avsittningar redovisas nir foretaget har en befintlig for-
pliktelse (legal eller informell) som en f6ljd av en intriiffad
héindelse, det dr sannolikt att ett utflode av resurser kom-
mer att krivas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. En avsittning om-
provas varje balansdag och justeras sa att den aterspeglar
den bista uppskattningen av det belopp som krivs for att
reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med
hiinsyn tagen till risker och osikerheter forknippade med
forpliktelsen. Nir en avsittning beriknas genom att
uppskatta de utbetalningar som forvintas krivas for att
reglera forpliktelsen, motsvarar det redovisade virdet
nuvirdet av dessa utbetalningar.

Ersittningar till anstillda

Ersittningar till anstillda avser alla former av erséttningar
i form av loner, betald semester, betald franvaro och er-
sittning efter avslutad anstillning (pension). Ersittningar
redovisas i takt med intjinandet

Ersittningar till anstiillda efter avslutad anstiillning,
pensioner

[ foretaget finns savil avgiftsbestimda som formans-
bestimda pensionsplaner, foretaget omfattas av det
kommunala pensionsavtalet KAP-KL.

Avgiftsbestiimda planer

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda av-
gifter till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Foretagets
resultat belastas for kostnader i takt med att formanerna
intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten {or
nir premier erliggs. Foretagets resultat belastas for kost-
nader i takt med att férmanerna intjinas vilket normalt
sammanfaller med tidpunkten {6r nir premier erliggs.

Formansbestimda pensionsplaner

For formansbestimda pensionsforpliktelser har foretaget
en forpliktelse att limna Gverenskomna ersittningar till
nuvarande och tidigare anstillda.



Formansbestimda pensionsplaner redovisas i enlighet
med forenklingsreglerna i BFNAR 2012:1 (K3), vilket innebir
att formansbestimda planer redovisas som en avgifts-
bestidmd plan. Nir pensionspremier betalas till pensions-
forvaltande bolag redovisas dessa som avgiftshestimda.

Offentliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt virde nir det ir
rimligt och siikert att bidraget kommer att erhallas och
foretaget kommer uppfylla de villkor som ir forknippade
med bidraget. Bidrag avsedda att ticka investeringar i
materiella anliggningstillgangar reducerar tillgangarnas
anskaffningsvirden och dirmed det avskrivningsbhara
beloppet.

I de fall ingen framtida prestation for att erhalla bidraget
krivs, intiktsredovisas offentliga bidrag da villkoren for att
erhalla bidraget ir uppfyllda. Offentliga bidrag virderas till
verkliga viirdet av vad som erhallits eller kommer att erhal-
las. Offentliga bidrag redovisas som intikt dia den framtida
prestationen som krivs for att erhalla bidraget utforts. I de
fall bidraget erhalls innan prestationen utforts, redovisas
bidraget som skuld i balansrikningen. Offentliga bidrag
virderas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen visar forindringar av foretagets likvi-
da medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen har
uppriittats enligt den indirekta metoden. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in-
och utbetalningar.

Finansieringsverksamheten utgors av upplaning, amorte-
ring av lan, utbetald utdelning och forindring dgarandel i
minoritetsintresse. Vad giiller checkrikningskredit hinfors
en utnyttjad checkrikningskredit, i likhet med lan, till
finansieringsverksamheten. En outnyttjad checkriknings-
kredit ir inte likvida medel. Checkrikningskontot klassifi-
ceras som kassa/bank vid positivt saldo.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsiitining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader,
sidointikter samt intiktskorrigeringar.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Skuldsiittningsgrad, ggr

Avsiittningar och skulder inklusive uppskjuten
skatteskuld dividerat med justerat eget kapital (eget
kapital och obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatt).

Avkastning pa totalt kapital, %
Rorelseresultat plus finansiella intikter i procent av
balansomslutningen.

Not 2 Nettomsiittningens fordelning

2018 2017
Hyresintikter
Bostider 304 211 206 518
Lokaler 24 779 24 803
Garage 29013 2507
P-platser 3346 2 802
335 249 326 630
Hyresbortfall
Bostider -1616 -1980
Lokaler - 221 - 125
Garage - 616 - 418
P-platser - 602 - 535
-3145 -3058
Nettointiikter
Bostider 302595 294 538
Lokaler 24 558 24 678
Garage 2297 2089
P-platser 2 654 2267
332104 323572
Not 3 Ovriga intiikter
2018 2017
Atervunna kundforluster 107 85
Rorelsens sidointéikter 2305 3587
Ersittning fran hyresgister 4 646 2443
Forsikringsersitining 3 471 608
10 529 6723
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Not 4 Leasing, leasinggivaren

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Arets leasingintikter som avser hyresavtal for lokaler uppgar 2018 2017
till 22 457 tkr (23 089 ’gkr_). Fram’Eida leasir.lgavgiftelj, f_dr ic}@ Andel kvinnor i styrelsen 20% 20 %
uppsigningsbhara leasingavtal, forfaller till betalning enligt
foljande: Andel miin i styrelsen 1% 1%
Andel kvinnor bland 6vriga
2018 2017 ledande befattningshavare 60 % 40 %
Inom ett ar 22383 22963 Andel min bland ovriga
N i . o ledande befattningshavare 40 % 60 %
Senare in ett ar men inom fem ar 77 8006 83 272
Senare 4n fem ar 17 882 19303  Avial om avgangsvederlag
Kalmarhem har inga avtal gillande avgangsvederlag.
18 o071 125538
Not 7 Taxebundna kostnader
Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar
2018 2017
2018 2017 K
Fastighetsel 14 843 13 720
Avskrivningar fastigheter 49 560 46 9604
Vatten 14 904 15 315
Utrangering av restviirde pa utbytta hallning
komponenter 6287 1933 Renhallning 8729 8 470
Fastighetsanknuten Varme 31890 30 338
administration 315 64 70 366 67843
Fastighetsskotsel 838 830
Not 8 Underhallskostnader
57 000 49 791
2018 2017
Not 6 Anstiillda och personalkostnader Kundpakallat och
2018 2017 omflyttningsunderhall av
ligenheter 18 905 15 455
Medelantalet anstiillda ] )
Planerat fastighetsunderhall 56 275 51307
Kvinnor 17 15
75180 66762
Min 33 20
50 44 Noto Fastighetsskatt
Loner och andra erséttningar 2018 2017
Styrelse 314 208 Fastighetsskatt 7512 6 744
Verkstillande direktor 993 1074 7512 6744
Ovriga ansLillda 21924 18459 Not 10 Arvode till revisorer

23 231 19 831
Sociala kostnader

Pensionskostnader for

Med revisionsuppdrag avses granskning av

arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och

verkstillande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgif-
ter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomforandet av sddana 6vriga

verkstillande direktor 362 188

Pensionskostnader for ovriga

anstillda 981 769

Virdeforindring/uttag ur

overskottsfond 1037 - 438

Ovriga sociala avgifter enligt lag

och avtal 7170 6 033
9 550 6552

Totala loner, erséitiningar,

sociala kostnader och

pensionskostnader 32 781 26383

Pensionskostnaden for ovriga anstillda har for aret 2017
minskats med 752 tkr avseende en upplost dnkepension.
Innan minskningen uppgick pensionskostnaden for évriga
anstillda till 1 521 tkr.
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arbetsuppgifter.
2018 2017
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 146 152
Skatteradgivning 38 38
184 190



Not 11 Leasingavtal, leasingtagaren

Not 15 Bokslutsdispositioner

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal uppgar till 373 2018 2017
tkr (198 tkr). Framtida leasingavgifter, for icke uppsignings- Avsiittning till periodiseringsfond ~3000 - 4 400
bara leasingavtal, forfaller till betalning enligt f6ljande:
Limnade koncernbidrag -15000 - 15000
2018 2017 Forindring av overavskrivningar - 1200 - 300
Inom ett ar D5y 127 Aterforing av Periodiseringsfond 3077 0
Senare in ett ar men inom 603 205 -16123 -19700
fem ar
Senare in fem ar 0 o  Not16 Aktuell och uppskjuten skatt
860 392 2018 2017
Skatt pa arets resultat
Not 12 Inkép och forsiljning mellan koncernforetag Aktuell skatt -2756  -3034
Vid inkop och forsiljning mellan koncernforetag tillimpas Justering avseende tidigare ar -2 0
samma principer for prissittning som vid transaktioner Forindring av uppskjuten skatt
med externa parter. avseende temporira skillnader 132 - 537
Totalt redovisad skatt -2867 -3571
2018 2017
Andel av arets totala inkdp . .
som skett fran andra foretag i Avstimning av effektiv skatt
koncernen 11,05 % 9,01 % 2018 2017
Andel av arets totala Procent Belopp Procent Belopp
forsiljningar som skett till
andra foretag i koncernen 0,00 % 0,04 %  Redovisat
resultat
fore skatt 13 304 15 770
Not 13 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter Skatt enl. aktuell
skattesats 22,00 -2027 22,00 -3469
2018 2017 L avdragsgilla
kostnader - 66 -84
Utdelning pa insatskapital HBV 0 2 B
Effekt av indrad
Rinteintikter hyresskulder 252 2064 skattesats pa
- 266 uppskjuten skatt 146
Skatteffekt rinta
periodiseringsfond - 21 -17
Not 14 Riintekostnader och liknande resultatposter X
Redovisad
2018 2017  effektiv skatt 21,55 -2867 22,64 -3571
Réntekostnader fastighetslan 15 927 32 921
Kommunal borgen 3678 3 826
19 605 36 747
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Not 17 Uppskjuten skatt pa temporiira skillnader

Not 19 Byggnader och mark

2018
Temporiira Uppskjuten Uppskjuten  Netto
skillnader skatte skatteskuld
fordran
Andra outnyttjade
skatteavdrag 503 503
Skattepliktiga
temporira skillna-
der avser avskriv-
ning pa byggnader -2652 -2149
503 -2052 -2149
2017
Temporiira Uppskjuten Uppskjuten  Netto
skillnader skatte skatteskuld
fordran
Andra outnyttjade
skatteavdrag 141 141
Skattepliktiga
temporira skillna-
der avser avskriv-
ning pa byggnader - 2422 -2422
141 -2422 -2281
Forindring av
uppskjuten skatt
Belopp
Beloppvid Redovisasi  arets
arets ingang resultatrik. utgang
Andra outnyttjade
skatteavdrag 141 362 503
Skattepliktiga
temporira skillna-
der avser avskriv-
ning pa byggnader - 2422 -230 -2652
-2281 132 -2149

Not 18 Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas marknadsvirde varierar 6ver tiden beroen-
de pa marknadens efterfragan, rintelige och marknadens
forvintningar. I syfte att faststilla ett marknadsvirde pa
fastighetsportfoljen sker en individuell virdering av varje
fastighet utifran ett krav pa direktavkastning som varie-
rar enligt marknadsmiissiga principer. Med ovanstaende
antaganden overstiger fastigheternas marknadsvirde det
bokforda virdet med ca 1 ooo mkr (1 000 mkr).

2018-12-31 2017-12-31
Fastigheternas
marknadsvirde 2900 000 2 800 000
2900 000 2800 000
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2018-12-31 2017-12-31
Ingaende
anskaffningsvirden 2 583 001 2 473 259
Inkop 30 203 4160
Forsiljningar/
utrangeringar -12 631 -3038
Omklassificeringar 153 732 130 149
Erhallna statliga stod - 25725 - 20520
Utgaende 2728 670 2583 001
ackumulerade
anskaffningsvirden
Ingiende avskrivningar - 719 566 - 674 907
Forsiljningar/
utrangeringar 6 344 2020
Arets avskrivningar - 40 342 - 46 685
Utgaende ackumulerade - 762504 - 719 566
avskrivningar
Ingaende
nedskrivningar - 69 549 - 69549
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar - 69 549 - 09 549
Utgaende redovisat 1896 557 1793 976
viirde
Ackumulerat
investeringsbhidrag 46 245 20 520
Taxeringsvirden
byggnader 1921507 1921507
Taxeringsvirden mark 753 051 731575
2 674558 2 653 082
Bokfort virde
byggnader 1630 883 1559 960
Bokfort virde mark 265 674 234 016
1896 557 1793 976

Erhallna statliga stod avser investeringsbidrag for

nyproduktion av hyresriitter.



Not 20 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Not 23 Andra langfristiga virdepappersinnehav

2018-12-31  2017-12-31 Husbyggnadsvaror Forening UPA 40
Ingiende SABO Forsikrings AB 124
anskaffningsvirden 10 791 9790 Nobble Solpark Drift Ek. forening 10
3 Torneby Solpark Drift Ek. forening 10
Inkop 2701 1001 Rockneby Vind AB 10
Utgaende ackumulerade 194
anskaffningsvirden 13 492 10 791
2018-12-31 2017-12-31
Ingiende avskrivningar -8 434 - 8109 quéende anskaffnings-
- virden 184 174
Arets avskrivningar - 362 -325 .
Inkop 10 10
Utgiaende ackumulerade ~
avskrivningar - 8796 -8 434 Utgaende
ackumulerade
anskaffningsvirden 194 184
Utgaende redovisat viirde 4696 2358
Not 21 Inventarier, verktyg och installationer Utgaende redovisat virde 194 184
2018-12-31  2017-12-31 Not 24 Andra langfristiga fordringar
Ingaende 2018-12-31  2017-12-31
anskaffningsvirden 11 652 10 080 X
3 Ingaende
Inkop 1608 2132 anskaffningsvirden 2 403 1359
Forséljningar - 200 - 560 Tillkommande fordringar 0 1044
Ulgﬁcndc ackumulerade Avgéende fordringar -593 fo)
anskaffningsvirden 13 060 11 652
Utgaende
ackumulerade
Ingaende avskrivningar -8302 -8103 anskaffningsvirden 1810 2403
Forsiljningar 200 560
Arets avskrivningar ~1009 - 849 Utgaende redovisat virde 1810 2403
Utgaende ackumulerade Not 25 Ovriga kortfristiga fordringar
avskrivningar - 9201 -8392
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 1465 1312
Utgaende redovisat viirde 3 859 3260 . o
Ovriga kortfristiga
fordringar 1359 1010
Not 22 Pagaende nyanliggningar 2 824 2322
2018-12-31 _ 2017-12-31 Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna
Ingaende nedlagda intikter
kostnader 76 693 103 655 2018-12-31  2017-12-31
Under aret nedlagda ..
kostnader 170 097 82 668 ij)r qtbgtalda .
forsikringspremier 404 399
grrrll([lg; 5‘ Cﬁ;tirglgggﬁllorda Forutbetalda kostnader 2 669 1545
fiardigstilld fastighet -153 732 -109 630 3073 1044
058 66
0 70093 Not 27 Antal aktier och kvotvirde
Namn Antal aktier Kvotviirde
Antal A- aktier 100 100
100
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Not 28 Likvida medel

Not 32 Langfristiga skulder

2018-12-31 200771231 oy skuld redovisas amortering kommande aret enligt
Likvida medel faststilld amorteringsplan samt lan med forfallodag under
: kommande aret till den del de ej forvintas fornyas. Lan som
Banktillgodohavanden 2 1 forfaller inom ett ar men dér bolaget fattat beslut om
Tillgodohavanden pé 20 701 1 refinansiering, eller som forviintas refinansieras redovisas
koncernkonto som langfristig skuld. Bolagets finansiering regleras av en
av styrelsen faststiilld finanspolicy. Risken att inte kunna
70 793 1 refinansiera lan inom ramen for av dgarna beviljade
N Di . . kreditramar bedoms som mycket 1ag.
Not 29 Disposition av vinst
Forslag till vinstdisposition 2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Styrelsen foreslar att till forfogande . . o
stiende vinstmedel: Forfaller inom ett ar men
' forviintas fornyas
balanserad vinst 223018 Kommuninvest 250 000 0
erhillna aktiedgartillskott 11 700
arets vinst 10 436 250 000 )
disponeras s att 245155 Forfaller senare én ett ar
till aktieigarna utdelas 148 II:; ﬁ:ﬁné):l fzm ar efter
i ny rikning overfores 245 007 sdage
245155 Kommuninvest 861500 911 500
Not 30 Obeskattade reserver 861500 911 500
2018_12_31 2017-12-31 Forfaller senare in fem ar
. orad cfter balansdagen
Ackumulerade
overavskrivningar 2500 1300 Kommuninvest 314 513 314 513
Periodiseringsfond 314 513 314 513
beskattningsar 2012 0 3077
periodiseringsfond Not 33 Checkriikningskredit
eriodiseringsfon
beskatiningsar 2013 3900 3900 Checkrikningskrediten utgor del av kommunens
Periodiseringsfond koncernvalutakonto.
beskattningsar 2014 6 900 6900 2018-12-31 2017-12-31
Periodisgr ingosfond Beviljat belopp pa check-
beskattningsar 2015 3427 3427 rikningskredit uppgar till 500 000 500 000
ggzgﬁfgl 1;%?22& 4300 4300 Utnyttjad kredit uppgar till o) 47218
Periodiseringsfond Not 34 Upplupna kostnader och forutbetalda
beskattningsar 2017 4 400 4 400 intikter
Periodiseringsfond 2018-12-31  2017-12-31
beskattningsar 2018 3 000 0 -
o Upplupna rintekostnader 21332 1441
20 427 27304
Upplupna semesterloner
Uppskjuten skatt avseen- inkl. sociala avgifter 2225 2001
de obeskattade reserver 6 219 6 007
Upplupna
Skatteeffekt av pensionskostnader 1070 1084
schablonrénta pa B
periodiseringsfond 21 17 Forutbetalda hyror 22 601 26 727
. . Ovriga poster 17 068 19 209
Not 31 Ovriga avsittningar
45296 50 007
2018-12-31 2017-12-31
Aterstllningsutsift Not 35 Justering for poster som inte ingar i
avseende mark 1800 kassafldet
1800 o 2018-12-31 2017-12-31
Avskrivningar 50 713 47 859
Forlust vid utrangering 6287 1933
Forindring avsittningar 1800 0
58 800 49792
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Kalmarhem AB
organisationsnummer 556526-5906

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kalmar-
hem AB for rikenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentli-
ga avseenden rittvisande bild av Kalmarhem ABs finansiella
stillning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till Kalmarhem
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de re-
visionsbevis vi har inhdimtat ér tillrickliga och indamalsen-
liga som grund for vira uttalanden.

Annan information din drsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har an-
svaret for den andra informationen. Den andra informa-
tionen bestir av Arsrapport samt den del av den Tryckta
Arsredovisningen som inte utgor arsredovisningen och vir
revisionsberittelse

avseende denna.

Vi forvintar oss att fa tillgang till den Tryckta arsredovis-
ningen efter datumet for denna revisionsberittelse.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den
andra informationen och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ér det vart
ansvar att lisa den information som identifieras ovan, nir
den blir tillginglig, och 6verviga om informationen i vi-
sentlig utstrickning dr oforenlig med arsredovisningen. Vid
denna genomgiang beaktar vi dven den kunskap vi i ovrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i ovrigt verkar innehalla viisentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en viisentlig felaktighet, dr vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har an-
svaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer éir nodvindig for att uppritta en
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arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstillande direktoren for bedomningen av bolagets
formaga att fortsiitta verksamheten. De upplyser, niir sa ir
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsiitta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ir att uppni en rimlig grad av sikerhet om hu-
ruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel, och att Iimna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad
av sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning un-
der hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i Adrsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor gransknings-
atgirder bland annat utifran dessa risker och inhidmtar
revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamaélsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentlighe-
ter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller dsidoséittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhorande
upplysningar.

e drarvi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och

verkstillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhimta de revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sadana hiindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta verk-



samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppméirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar ér otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet {6r revisionsberittelsen. Dock
kan framtida héindelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte ingre kan fortsitta verksamheten.

o utvirderar vi den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, diribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och hiindelserna pa ett sétt som ger
en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, diribland de betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Kalmarhem AB for rikenskapsaret 2018-01-
01 - 2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens

ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet {or
rikenskapsaret.

Grund [or uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Kalmarhem
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmtat ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av
om utdelningen ér forsvarlig med hiinsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stiillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska

situation och att tillse att bolagets organisation ir utfor-
mad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelidgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgirder som ir nodvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i overensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dir-
med vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revi-
sionshevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstillande di-
rektoren i nagot visentligt avseende:

o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

o panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och diarmed vart uttalande
om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéoma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sidkerhet, men ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsum-
melser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ir forenligt med aktiecholagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professio-
nellt skeptisk instillning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen
av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgir-
der som utfors baseras pa var professionella bedomning
med utgangspunkt i risk och viisentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden
och forhallanden som ir viisentliga for verksamheten och
dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallan-
den som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ir
forenligt med aktiebolagslagen.

Kalmar den 14 mars 2019
Deloitte AB

Joachim Nilsson
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

FASTIGHETER VARDEAR ANI:%% L ()I?E\Igglﬁ LGHYTA L()é%k TOTAL YTA

Alabastern 1 1977 = 2 = 1801 1801
Beckasinen 42 (37) 1990 167 2 3574 130 3704
Beckasinen 42 del 1982/84/96/97/99 51 4 3638 32 3 670
Bergkristallen 1 1988 81 12 5363 206 5569
Bergkristallen 2 1974 204 6 17 767 209 17 976
Bjorkliden 5,6 1986 7 2 356 38 304
Blockmakaren 1 1960 1 12 150 1479 1629
Bofinken 2 1982 11 = 783 = 783
Borgmadstaren 5 1984 30 2 1958 18 1976
Bryggaren 23 1987 83 4 5356 699 6 055
Béirnstenen 2 1985 38 4 2365 102 2 467
Diamanten 1 1978 216 21 14 071 722 14793
Dragkroken o 1997 39 2 2502 314 2 816
Duvan 6 1970/98 34 = 989 = 989
Dilden 2 2005 - 1 - 1094 1094
Ejdern 14 1994 79 2 2501 65 2 566
Frikadellen 2 1991 45 2 2722 881 3603
Filtet 12 mfl 1982 105 2 8386 204 8 590
Galjonen 5 1979 18 2 752 13 765
Galjonen 6 1087 23 - 1714 - 1714
Gamla Vattentornet 1984 11 6 553 6 559
Gladan 5 1996 39 2 951 29 980
Glantan 2 1984 5 = 540 = 540
Guldbaggen 4 1979 03 5 3623 227 3 850
Gullregnet 24 1984 20 1 1714 327 2 041
Hajen 6 1997 23 - 1889 - 1889
Handelsboden 1 1983 23 3 1515 52 1567
Havren 1 2002/03/04 156 24 4030 48 4078
Haggen 8 1982 100 10 4 049 616 4 665
Inspektoren 1 2000 164 30 8928 503 9 491
Kajalen = 86 8 4722 16 4738
Kajan 17 1991 26 5 1871 688 2559
Kalmarsund 1,3 2002 61 6 4551 17 4568
Kastanjen 6 1969 25 7 1801 114 1915
Koljan 1, 3, 16 1955 19 1 1141 50 1191
Kompassen 11 1992 4 - 333 - 333

52 Arsredovisning



EASTIGHETER vieppar AL ANTL gy LOKALTOTAL
Konvaljen 1 1970/92/93/94 321 33 21115 748 21 864
Korsnébben 24 1993/94/97 219 3 7 440 104 7 544
Krikan 8 1979 15 1 1215 76 1201
Kungsfageln 12 1988 63 8 3877 587 4 464
Kungsljuset 3 1991 31 - 1344 = 1344
Kungsljuset 4 - 102 - 5526 = 5526
Kimpaleken 1/Svérdet 2 1989 232 40 13 188 887 14 075
Kimpaleken 2 2007 30 - 1888 = 1888
Kimpaleken 3 2008 88 1 5822 1 5823
Kimpaleken 4 2008 - 1 - 2263 2263
Kolby 9:75 1991 26 1 1791 7 1798
Kolby 9:90 2008 20 - 1150 - 1150
Kolby 11:2 1986 23 6 1188 204 1392
Ljungby 16:125 1970 19 - 1688 = 1688
Lunden 1/Gléntan 1 1966 67 18 4024 482 5406
Marmorn 1/Porfyren 1 1971 441 110 30 799 5780 36 579
Muren 3 1985 17 2 973 155 1128
Piltridet 10 1979 67 10 4378 500 4 878
Poppeln 1 1993 45 1 985 20 1005
Riddaren 1 1975 122 16 7550 697 8 247
Rinkaby 7:44 1990 19 1 959 63 1022
Rubinen 1 2007 64 - 1 804 = 1804
Sarven 1 1968 48 11 2 742 200 2 951
Sjotungan 1, 2 1971/72 81 8 5 050 210 5260
Skivlingen 1 1970 48 1 3 049 78 3127
Skivlingen 3 1971 48 21 3172 253 3 425
Smaragden 1 1995 30 1 1906 4 1910
Smedby Gard 1 1990 58 4 3 434 726 4160
Smiiltardringen 1 1981 50 2 4289 53 4342
Svirdet 1 1987 74 10 4 710 373 5083
Svirdet 3 1979 60 11 3071 420 4301
Svirdet 5 1993 32 13 1750 1425 3175
Tegelslagaren 1 1979 60 1 4586 72 4 658
Tingby 4:1 2005 - 2 - 1051 1051
Tumlaren 1 1986 18 3 958 23 1041
Vallmon 16 nya 2016 31 - 1245 = 1245
Vallmon 16 1998/2003 72 - 2188 = 2188
Vecklaren 11 1970/95 37 4 973 140 1113
Appeltréidet 12 1983 16 2 960 65 1025
TOTALT 4950 5460 281745 28 496 310 241
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