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Om Kalmarhem

Tillsammans dr ett viktigt ord [or oss pd Kalmarhem. Tillsammans drivs vi av var vision om att
vdr verksamhet och vara kunders livsmiljo ska vara hallbar, byggas med nytinkande och ge stolt-

het. Tillsammans skapar vi hem for alla!

I snart 70 ar har Kalmarhem utvecklat, forvaltat och
formedlat bostider till invanare i Kalmar och till de
som vill flytta till var vackra stad. I vara bostadsomra-
den har vi allt fran nyproduktion till fastigheter bygg-
dapa17oo-talet. Utover vanliga liigenheter erbjuder vi
trygghetsboende och studentligenheter. Ungefir 30
procent av de som bor i hyresritt i Kalmar ir kunder
hos oss. Totalt har vi ca 5 ooo ligenheter, varav 1 ooo
studentligenheter och 28 ooo kv lokaler, vilket gor
oss till den storsta hyresvirden i Kalmar kommun.

Kalmarhem ir ett bostadsbolag vars verksamhet kéin-
netecknas av trygghet, langsiktighet och en hog ser-
viceniva. Vi ska erbjuda minniskor likvirdiga moj-
ligheter att leva i bra bostider till rimliga kostnader,
oavsett inkomst och social situation.

Kalmarhem arbetar aktivt for en hallbar utveckling
och ett hallbart boende dir hushallning med jordens
resurser ir en viktig del. Det hallbara boendet inne-
fattar savil social, ekonomisk och ekologisk hallbar-
het, vilket dr grunden for all var verksamhet. For vara
kunder 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 mojligt.

VirLdsbist i Kalmar

Genom att agera pa en lokal marknad vill vi bli bast pa
att gora virlden lite bittre. Idag dr vi tillsammans med
Linnéuniversitetet virdar for internationella studen-
ter som kommer frin virldens alla horn. Vi ar virdar
for solparker som ger virlden fornybar el. Vi dr vir-
dar for foretag som soker sig till Kalmar fran andra
geografiska horn for att utvecklas hir. Vi ir virdar for
ménniskor som flytt fran virldens alla oroliga horn. Vi
finns till for invanarna i Kalmar nir de soker ny bo-
stad, flyttar in, under tiden de bor hos oss och ibland
véljer att flyttar ifran oss.

Var vision

VirLdsbéast i Kalmar

Tillsammans skapar vi hem for alla!

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

Var virdegrund

»» Tillsammans
Med vart engagemang ska vi tillsammans gora
skillnad.

» Hallbar
Genom medvetna val verkar vi tillsammans for en
bittre virld.

» Nytinkande
Med stort mod och 6ppet sinne ska vi tillsammans
skapa nya mojligheter.

» Stolthet
Med ett 6ppet, drligt och respektfullt sétt bidrar vi
till ETT Kalmarhem.

Var affirsidé

Vi ska mota vara kunder sa att de upplever Kalmar-
hem som en positiv hyresvird. For kunna gora det
ska vi ha en ansvarskidnnande och kompetent perso-
nal med hog servicekinsla. Personalen ska mota vara
kunder, deras behov och dirmed skapa fortroende.

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 utveck-
la och bygga samt kopa, silja och aktivt forvalta fast-
igheter.
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Har finns vi!

Fran norr till soder.
Vi har hem for unga, gamla och alla mitt emellan.
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Aret som gatt

Januari

Kalmarhem infor rokfritt
boende i all nyproduktion!

Vi genomfor var Kalmarhemsskola,

Juli

140 ligenheter hyrs ut
till sommarstudenter vid
Linnaeus Summer Academy.

Mars

AllmGnnyttans
Klimatinitiativ

iy thons
imatinitiativ

November

Kalmarhem deltar i Klimat- och
Energikicken anordnad av

September

2019

o . Sveriges Allméinnytta.
denna gang for entreprenorer T
som skoter om var utemiljo. Inﬂyttnlngol VEIRAIINE]
kvarter Manstenen.
Vi dr matchvérdar nér Kalmar FF
tar emot Ostersund (Kalmar FF vann!)
2020
Februari ]_unl
Kalmarhem deltar pa seniorméssan I{}lgeslrgﬁﬂgiﬁeﬁ;;gﬁggzu Augusti December
s attvgllzgtg é’l;gség;lg(i}e}:;‘tgj)eel?{l 9o var grafiska profil uppdateras! [ kvarteret Konvaljen inleds Renovering av var Bobutik!
. slutfasen av projektet dir 204 Vi skapar plats och bittre
i lagenheter stamrenoveras mojligheter for vara kunder att
Apri och standardforbittras. Oktober gora materialval till sina hem.

Vara Boviardar genomfor var-
stadning i kvarteret Marmorn/
Porfyren.

De nyproducerade
markligenheterna i Paryd
ar Klara for inflyttning,.




VD har ordet

Dd dir det dter dags att summera dret. Ett ar déir var resa fortsatt mot visionen om att bli vérLds-
bést i Kalmar. Vi har passerat ett antal hallplatser ddr ndgon har stigit av och ndgra har stigit
pa. Det vi kan konstatera dr att vi dven i ar har giort mdanga bra saker som kommer att hjilpa
Kalmarhem att sta starka och stolta nu och i framtiden.

Resan gar med stor beslutsamhet mot vart évergri-
pande mal att 6ka fortroendet hos vara kunder. Nar
det ar full fart framat som géller dr det extra viktigt
och nodvindigt att ocksa stanna upp for en stund och
reflektera over det vi har gjort under aret.

Kunddialog

Relationen till Kalmarhems kunder &r avgorande in-
for framtidens utmaningar, vilket i var bransch &r att
ha en sa hog uthyrningsgrad som mojligt. For andra
aret i rad arbetar Kalmarhem med en Kundbarome-
ter for att mita kundernas nojdhet. Fran Kundba-
rometern far vi information om vad vi behover gora
for att oka kundnojdheten och som ett led i detta har
ledningen bjudit in till kundtriffar i de omraden som
har hogst respektive ligst nojdhet i Kundbarometern.

Det forsta numret av var kundtidning "Hem till dig!”
har publicerats under aret. Syftet med tidningen ir
att sprida information om vad Kalmarhem gor inom
olika omraden, men ocksa att uppmana kunderna att
gora atgirder som ligger inom deras ansvarsomra-
den, exempelvis att byta batterier i sina brandvarna-
re.

Ytterligare en atgird for att ha en bittre kunddialog ar
att vi har blivit mer proaktiva i var information med
sms-utskick, e-post och sociala medier. Detta har
bland annat bidragit till att antalet samtal till kund-
service har minskat med ca 3 ooo samtal jaimf{ort med
2018.

Under hosten har vara kunder fatt anméla sitt intres-
se for att delta i Kalmarhems kundpanel som star-
tar under januari 2020. Av omkring hundra sékande
valdes en grupp pa atta personer ut for att diskutera
overgripande fragor tillsammans med Kalmarhems
ledning.

Nyproduktion

Kalmarhem har en fortsatt hog nybyggnadstakt for
att komma ifatt kravet pa 375 nya bostider som iga-
ren stillde for aren 2014-2018 , men som inte infriats.
Under aret firdigstilldes 84 ligenheter for uthyrning
och utover det ir cirka 250 ldgenheter i produktion
med inflyttning under kommande ar.

Forvaltning for vilmaende fastigheter

Vilmaende fastigheter dr niagot som alla fastighets-
bolag strivar efter och sa dven vi. Kalmarhem har for
andra aret i rad haft mojlighet att underhalla fastig-
heter for 6ver 7o miljoner kronor - 83,9 miljoner kro-
nor niarmare bestimt, vilket ar nytt rekord! Det giller
givetvis ocksa att ritt atgirder prioriteras och for att
sikerstilla detta har det under aret tagits fram ett
nytt arbetssitt.

Effektiv organisation

Att personalen och vara samarbetspartners éir de
viktigaste verktygen for att oka fértroendet hos vara
kunder och uppritthalla en effektiv organisation ar
inget nytt, men vad betyder det egentligen?

Struktur och kultur dr tva avgorande ingredienser for
en effektiv organisation. Under aret har stort fokus
varit pa struktur dir en forindrad organisation och
nya arbetssitt ska bira Kalmarhem in i framtiden.
Som en del i detta arbete har befattningsbeskrivning-
ar och kompetensprofiler tagits fram per befattning,
vilket ska ligga till grund for medarbetarsamtal och
framtida kompetensutveckling kopplat till prestation.

Vara samarbetspartners triffar ofta vara kunder mer
frekvent dn vad vi sjilva gor, vilket innebir att de ar
otroligt viktiga i arbetet med att oka fortroendet hos
vara kunder. Att bli en béttre bestillare dr ett initi-
ativ som tagits under aret och som innebir allt fran
Kalmarhems tydlighet i gjorda bestéllningar till att
besiktiga de arbeten som utforts hos vara kunder. Ett
viktigt arbete som kommer att fortsitta under 2020.

Hallbarhet... en del av vardagen

Kalmarhem har under en ling tid gjort satsningar
inom energi och miljo. Under aret har det dven tagits
nya grepp gillande ekonomisk hallbarhet dnda ut i
verksamheten. Inom den sociala aspekten av hallbar-
het har bland annat satsningar gjorts i nya tjinster
inom kravhantering och trygghet, vilket gynnar bade
kunden och Kalmarhem. Nagot som ocksa blivit verk-
lighet under aret dr kravstillningen pa vara leveran-
torer nir det giller fossilbrinslefria transporter.

"Bra gjort dr
bditlre dn bra sagt”

Framtidens utmaningar

Precis som for alla andra har dven Kalmarhem ut-
maningar framfor sig, men vi ser framtiden ann med
tillforsikt. Kalmarhem maste fortsitta vara lyhorda
for marknaden och de signaler som den ger,
framforallt nir det géiller var nyproduktion.

Att motsvara, och girna overtriffa, kundens forvint-
ningar ir ocksa nagot vi har respekt for. Ett forsta steg
i ritt riktning tror vi dr att bjuda in kunden till dialog.
Att arbeta mot Sveriges Allménnyttas Klimatinitiativs
mal ir ocksa en utmaning. Hogt stillda krav gillar vi,
men alla enkla atgirder ar redan gjorda och nu giller
det att vara ihérdig.

Inget av det jag pratar om, vare sig det ir saker Kal-
marhem astadkommit under aret eller framtida ut-
maningar, hade varit mojligt utan den fantastiskt
kompetenta och lojala personal som bolaget har. De-
tasamma giller for vara duktiga samarbetspartners.
Tillsammans med er ser jag med stor tilltro fram
emot ett innu bittre 2020.

Vil mott!
S t /—l‘( : #f |
b B Ay
/1
Per Stephani

Kalmar, mars 2020
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Bolagsmal & agardirektiv

Att oka vara kunders fortroende dr vdrt overgripande mdl. For att det ska vara mojligt behover vi
vara oppna, bjuda in till dialog och ge mojligheten att paverka. Tillsammans kan vi utvecklas och

nd nya hojder. Det dr ndgot vi ar overtygade om.

Sedan ett ar tillbaka genomfor vi en storre kundun-
dersokning som vi har valt att kalla Kundbarometern.
Varje dag skickas enkiiter ut till sSlumpmiissigt utvalda
kunder i vara olika bostadsomraden. Enkéten bestar
av ett antal fragor samtidigt som det ges mojlighet att
ge oss feedback i fritextform. Vart mal och det vi mi-
ter dr mycket nojda kunder (betyg 5 av 5), men vi har
under aret glidjande sett en forflyttning dir antalet
nojda kunder har 6kat med sex procent (betyg 4 av 5).
Resultatet och kommentarerna vi far in ger oss ovir-
derlig information om vad vara kunder tycker dr bra
och vad som behover forbittras.

Kundbarometern ir ett otroligt viktigt verktyg for oss
och nagot som vi jobbar med inom hela Kalmarhem.
Med hjilp av prioplaner rangordnas de mest frekven-
ta fragorna vilket ger en indikation till oss om vilka
fragor som ir viktigast, och detta kan vi gora ner till
kvartersniva.

Vad gor vi?

Vi ser att det ér flera punkter dir vara kunder tycker
att vi gor ett bra jobb, men vi har ocksa elt par omra-
den dir vi har en del att forbéttra.

Information

Det ska vara enkelt att fa tag pa information. Att vi be-
hover informera mera och gora det enklare att hitta
den information som efterfragas dr nagot vi fatt till
oss att vi behover forbéttra. Innan vi gar ut med infor-
mation gor vi alltid en bedomning och anpassar oss
for att vara kunder ska fa informationen pa bista sitt.
Ibland har vi information som bara beror kunder som
bor i ett specifikt omrade och ibland har vi informa-
tion som beror alla som bor hos oss.

» Kundinformation via sms

Sms-utskick dr nagot vi implementerar mer och mer
i var kundkommunikation. Att vi snabbt kan na ut
med information om nagot oforutsett hinder, som
exempelvis tillfilliga vattenavstingningar, ir viktigt
bade {or oss och for vara kunder. Kommunikations-
formen &r positiv inte minst ur en miljoaspekt for att
undvika brevutskick.

Bemotande

Vi vill att alla vara kunder ska kinna sig sedda och
horda. Ibland kan vi ha olika uppfattningar och vara
kunder far kanske inte alltid det svar de 6nskar, men
de ska alltid bli bemotta pa ett bra sétt.

Detta dr nagot vi jobbar
med oavselt vem vara
kunder moter eller har
kontakt med hos oss.

» Handlingsplaner 6 8 (0)
Resultatet vi far in fran O
Kundbharometern ligger Nojda kunge, (4+5)
till grund for framta- ’
gandet av handlingspla- N

. Oy A
ner som vi arbetar med N1kt gy BT
for respektive bostads-

omrade.

Gemensamma utrymmen

Manga av vara kunder har synpunkter pa vara tvitt-
stugor och ovriga gemensamma utrymmen. Under
hosten paborjades ett inventeringsarbete dir vi gar
igenom samtliga tviittstugor i vart bostadsbestand for
att bedoma tvittstugans skick men dven funktion pa
den utrustning som finns pa plats.

» Stickprovskontroller
For att sikerstilla att stidningen haller en god niva
har vi infort stickprovskontroller i vara tvittstugor.

» Felanmdlan av gemensamma utrymmen

Sedan juni erbjuder vi méjligheten att kunna felan-
méla dven gemensamma utrymmen som tvittstuga,
trapphus, entréer m.m. via Mina sidor. Det ir oftast
vara kunder som &r forst med att uppticka om nagot
inte fungerar som det ska i deras boendemiljo, att de
kan meddela oss snabbt leder till kortare tid for at-
gird vilket dr positivt {or alla.

Underhall av vara fastigheter

Vi satsar mer fin nagonsin pa underhall av vara be-
fintliga bostider. Under aret underholl vi for 83,9 mil-
joner kronor vilket dr den storsta summan Kalmar-
hem nagonsin har lagt pa underhall.

» Langsiktig plan [or underhall

Resultatet vi far in fran Kundbarometern ir ett viktigt
verktyg och komplement i var vidare planering och
prioritering av underhallsplaner for vara fastigheter.
For att ge vara kunder en storre inblick i vad vi gor
presenterar vi de stérre underhallsprojekten pa var
hemsida.

Ur dgardirektivet

2175

viktiga uppdrag.

Kalmarhem dr ett heldgt kommunalt bostadsbolag dir Kalmar kommunfullmdktige arligen

overlimnar de dgardirektiv som arbetas efter.

Kalmarhem ska:

»* Erbjuda minniskor som bor i eller vill flytta till
Kalmar “den goda bostaden”. Med detta avses att ge
ménniskor, oavsett inkomst, bostadsort och social
situation, likvirdiga majligheter att leva i bostider
i bra miljéer och till rimliga kostnader.

»*» Garantera hyresritten och utifran bruksvir-
desprincipen frimja en hyressittning med stabila
och rimliga hyror i olika stads- och kommundelar.
Bolaget ska aktivt arbeta for att med sin del av
hyresritter i Kalmar kommun minska bostads-
segregationen, hemléshet och utestingning fran
bostadsmarknaden.

»* Ha ett speciellt ansvar for att ordna bostider till
studerande, ungdomar och andra grupper med
sirskilda behov. Det dr ocksa viktigt att bolaget
fortsitter arbetet med att pa olika sétt utveckla och
stirka inflytandet for de boende.

»* 1 allminnyttigt syfte och med iakttagande av kom-
munallagens likstillighetsprincip frimja bostads-
forsorjningen i Kalmar kommun och erbjuda hy-
resgisterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

»» Bedrivas enligt affirsmissiga principer.

Ett viktigt uppdrag

Att bidra med i snitt 75 nya
ligenheter per ar ir ett av vara
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Ett vaxande attraktivt Kalmar

I Kalmar finns den lilla stadens personliga charm och samtidigt den stora stadens mojligheter.
Avstanden dr korta och var du dn befinner dig kidnner du nérheten till havet.

Hela 94 procent av Kalmars drygt 69 500
invanare sdger att de skulle rekommendera
andra att flytta hit.

Boendet - en viktig del av livet

I Kalmar finns ett rikt liv med evenemang och aktivi-
teter for hela familjen, en vacker natur och attrakti-
va boenden. 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 varumérken har eta-
blerat sig.

Kalmar har under flera ar haft en positiv inflyttnings-
trend och attraherat minga nya invanare. Under 2019
hade kommunen en folkokning pa 957 personer, enligt
statistik ifran SCB. En glidjande trend med tanke pa
stadens vision om att uppna 75 ooo invanare ar 202s.
Kalmar kommun har stora planer for stadsplanering-
en och hir dr Kalmarhem en viktig spelare. Malet ar
att bidra med i snitt 75 nya ligenheter per ar for att
mota efterfragan av bostéider.

Under aret var drygt 20 ooo personer registrerade
som sokande pa kalmarhem.se. Sokande hos oss far
en kopoing per dag och det ir utifran denna kopoing
som ligenheter och andra hyresobjekt erbjuds.
Antalet poing som krivs for att bli erbjuden en ligen-
het varierar fran omrade till omrade.

Pavarje specifik ligenhet som publiceras pa var hem-
sida gir det att folja hogsta antalet kopoing samt an-
tal sokande. Denna information ir till stor hjilp for
sokande som far en uppfattning om hur manga poing
som Kkréivs for just den ligenhet de dr intresserade av.

Samarbete med bostadssociala grupper

Som allménnyttigt bostadsbolag har Kalmarhem ett
bosocialt ansvar att ordna bostéider till grupper med
sirskilda behov, studenter, ungdomar och ildre. Av
olika ekonomiska och/eller sociala skil ar det inte
alla som kan ordna en bostad pa egen hand. En bo-
stad kan fi livet att viinda och Kalmarhem samarbetar
lopande med Kalmar kommuns forvaltningar. Bostéi-
der som gar till dessa grupper ar utspridda i vara bo-
stadsomraden.

Studentbostadsgaranti

I samband med Linnéuniversitetets antagningar till
host- och varterminen erbjuder vi en studentbo-
stadsgaranti. Kalmar ir en av fa stiider i landet som
erbjuder denna typ av bostadsgaranti. Garantin inne-
bir att nyantagna studenter utifran ett antal kriterier
ar garanterade ett bostadserbjudande inom tva ma-
nader fran det att de tackat ja till sitt antagningsbe-
sked.

Manga ganger ir det just bostadsgarantin som ir den
avgorande faktorn for att attrahera studenter och
kompetens till regionen. Med 236 kontrakt uppfyll-
des var studentbostadsgaranti dven under 2019 och
under hosten genomfordes tva inflyttardagar for vara
nya studenter. Ett uppskattat arrangemang déir stu-
denterna bjods pa mat och fick svar pa eventuella fra-
gor nir de himtade ut sina nycklar till sitt nya boende.

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 tillsammans med Linnéuniversitet
och totalt deltog 140 studenter fran 40 olika nationer.

Okad kompetens till Kalmar

Genom var arbetsgivarbonus kan arbetsgivare ansoka
om bostad for en ny medarbetare som planerar att
flytta till Kalmar. Detta dr nagot som attraherar kom-
petens till regionen och bidrar till ett viixande att-
raktivt Kalmar. Under aret fick vi in ansokningar fran
bade stora och sma arbetsgivare vilket resulterade i
att 31 personer eller familjer fick bostad och gjorde
valet att flytta till Kalmar for att leva, bo och arbeta.

Stotta lokala foreningar och organisationer

I var sponsorpolicy ingar att stodja Kalmars forening-
ar och organisationer. Alla samarbeten som Kalmar-
hem ingar ska kunna kopplas till bolagets virdeord
och innehalla en motprestation. Kalmarhem har un-
der aret haft avtal med IFK Kalmar, FBC Kalmarsund
och Kalmar FF. I dessa samarbeten har det bland an-
nat ingatt matchvirdskap dir vi har fatt mojlighet att
synas och dir Kalmarhems kunder kunnat ta del av
matchbiljetter.

Verksamhetsberittelse 2019 15
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Kalmarhems sponsorpolicy har fyra inriktningar:

> Varumérkesbyggande > Socialt

Syftar till att stodja Kalmars foreningar och
organisationer.

Syftar till att stirka Kalmarhem som varumérke
och positionera oss pa marknaden.

> Kund >3 Personal

Syftar till att stodja Kalmarhems personal
for ett aktivt och hélsosamt liv.

Syftar till att komma narmare kunden och kun-
na erbjuda kunden nagot i vara sponsoravtal.
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Nya hallbara bostiader for alla

Tillsammans vill vi erbjuda boende i Kalmar forutséittningar att leva i nya bostdder till rimliga

kostnader, i en stimulerande och trygg miljo.

For att vara en ledande hyresvird har arbetet med att
utveckla och bredda vart bostadsbestind fortsatt un-
der aret. Vi ar aktiva i detaljplanearbetet fran tidigt
skede och anviinder oss av samma typ av byggteknik
och husmoduler i flera projekt for att sidkerstilla det
héllbara boendet. Genom att inga i partneringav-
tal med entreprenorer kan vi vara delaktiga och
motverka skenande produktionskostnader. For att
vi i framtiden ska kunna ha laga drifts- och under-
héllskostnader prioriteras underhallsfria material
och energieffektiva installationer som exempelvis
solcellsanliggningar.

Under aret har projekt pagatt som framover kommer
generera 435 nya ligenheter till invanare i Kalmar.
Det dr en produktionstakt som for Kalmarhem &r
mycket hog, men som for Kalmar stad ir ett viktigt
tillskott i stadens expansion. I varje projekt analyse-
rar vi marknaden for att kunna ta beslut kring vilka
lagenhetsstorlekar som ir bést limpade for omradet.
Vi tror exempelvis att kvarteret Blickfanget kommer
vixa upp till ett attraktivt omrade for familjer att bo-
sétta sig i, och med det i tankarna bestar majoriteten
Iigenheter av 3-4 rum och kok. I projektet Kungslju-
set har vi dven hiir valt att erbjuda lite storre ligenhe-
ter med 4 rum och kok.

I alla vara projekt har vi ett stort fokus pa att bygga
med en hallbar kvalitet och att uppfylla de hoga en-
ergikrav som stills. I projektet Tumlaren har vi valt
att ldgega kravet pa energiprestanda till 56 procent av
Boverkets byggregler (BFS 2011:6). Det ér ett hogt mal
som kriver mycket i projektets uppforande da flera
energikillor maste samverka for att na malet. Med
hjilp av fjarrvirme, virmepumpar och solceller upp-
nas kravet pa energiprestanda som gor det mojligt for
oss att soka ett hogre investeringsstod vilket ger kun-
derna en ligre nyproduktionshyra.

Till Paryd (Karlslunda-Fagerhult) har det under aret
levererats bostider som till 8o procent gors firdiga i
fabrik, ett utvecklingsprojekt dir limmade viggar och
takblock sétts samman och inreds i fabriken for att
sedan monteras pa plats.

Vi har ocksa paborjat ett arbete med fortdtning i ett
av vara befintliga kvarter, Beckasinen, dir en tidigare
vind skapar mojligheter till fyra mindre ligenheter i
ett centralt attraktivt lige.

Uppstartsskede

Tumlaren

Intill Grondalsvigen, med nirhet till bade Lind6 och
Ango, skapar vi 86 nya bostiider i ett partneringpro-
jekt. Enligt den byggritt som finns kommer vi hir att
uppfora tva byggnader.

Adress Tolvmannagatan
Antal bostéder 86
Storlek 1-4 rum och kok
Byggstart Var 2020
Planerad inflyttning Var 2022

Hemviirnet

Pa Karlssons fing i norra Kalmar planeras det {or
ett omsorgsboende som i sin helhet ska hyras ut till
Omsorgsforvaltningen, Kalmar kommun. Gemen-
samma ytor som vintertriadgard kommer att erbju-
das de boende for att skapa en trevlig samvaro.

Adress Atlasvigen 2
Antal bostéder 60
Storlek 1rum och pentry
Byggstart Var 2020
Planerad inflyttning Vinter 2022

Blickfanget

Norr om stadskdrnan, precis vid infarten till Ljus-
staden, uppfor vi tva energieffektiva hus dar solceller
kommer att installeras pa taket. Vi tror att kvarteret
kommer vixa upp till ett populiirt omrade for familjer
att bositta sig i, och med det i tankarna kommer en
majoritet av ligenheterna besta av 3 rum och kok.

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

Storlek 1-4 rum och kok, 35 - 87 kvm
Byggstart Host 2018

Planerad inflyttning September 2020

Pagaende / firdigstilld

Karlslunda-Fagerhult

Paryd ar ett lugnt och lantligt samhiille beléget tre mil
sydvist om Kalmar. Hir uppfor vi fem nya enplans-
hus med tio markligenheter for den som vill njuta av
natur- och familjeliv. Boendet ger tack vare sin unika
sammanséttning av isoleringsmaterial en betydligt
ligre energiférbrukning in genomsnittet.

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

Storlek 3 rum och kok, 73 kv
Byggstart Host 2018

Planerad inflyttning  Oktober 2019, februari 2020
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Pagaende

Kungsljuset

I ett av Kalmars populéiraste omraden har vi skapat ett
helt nytt kvarter som byggs i flera etapper. Utover den
fantastiska naturupplevelsen som omradet erbjuder
finns det skola, sjukhus och allminna kommunikatio-
ner alldeles intill.

Adress Lasareltsviigen 21

Antal bostider 56

Storlek 2-4 rum och kok, 62-92 kv
Byggstart Host 2018

Planerad inflyttning September 2020

Pagaende / firdigstilld

Manstenen

I Oxhagen, ca tva kilometer nordvist om centrum,
erbjuds 203 nya lidgenheter till Linnéuniversitetets
studenter i [orsta hand. Manstenen bestar av fem
huskroppar i hojd om fyra ill sex vaningar.

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

Storlek 1-3 rum och kok, 26 - 55 kvm
Byggstart Host 2018

Planerad inflyttning  September 2019, februari 2020
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Framtida planer

Detaljplanearbete i Oxhagen

I kvarteret Bergkristallen har vi startat upp detaljpla-
nearbete med kommunen dir vi dr en del i hela Ox-
hagens stadsdelsutveckling. Hir planerar vi en pro-
filbyggnad innehallande ca 150 ligenheter utmed E22.

Pa en av vara andra fastigheter i Oxhagen, Alabastern
har vi sokt och fatt ett planbesked. Har ser vi mojlig-
heter till fortitning i ett centralt lige med nirheten
till bade centrum och vackra naturomgivningar kring
friluftsomradet Skilby gird. En riskutredning har
paborjats med anledning av de nirliggande industri-
er som finns i anslutning till kvarteret.

Nya bostider i Funkabo

I stadsdelen Funkabo, ett trivsamt omrade ca tre ki-
lometer norr om Kalmar centrum, arbetar vi med
fortitning i ett av Kalmarhems befintliga omraden.
Under aret har en ny detaljplan faststillts tillsam-
mans med kommunen vilket mojliggor for ett helt
nytt kvarter med ca 160 nya bostéider. Ett inledande
arbete har paborjats med att flytta befintliga parke-
ringsplatser for att frigora markytan for de nya bygg-
naderna. Projektet befinner sig fortfarande i ett tidigt
skede och det ir svart att sdga néir det kommer att sta
klart, men med en mdajlig byggstart 2021 innebir det
att kvarteret skulle kunna vara firdigt 2025.

Sodra staden

I Rinkabyholm, ca 7 km fran Kalmar stadskiirna, har
det sedan ett par ar tillbaka pagatt detaljplanering for
en utveckling avomradet som benimns Sodra staden.
Malet med den nya stadsdelen dr att man ska kun-
na bo i omradet under livets alla stadier, vilket ligger
till grund for att man hir planerar or flera olika bo-
stadstyper. Rinkabyholm bestar idag till storsta delen
av villor och ett uppférande av hyresritter hiir skulle
kunna skapa flyttkedjor da ildre limnar sina hus for
ett bekviimare liv i hyresligenhet.

Idéskiss Bergkristallen, Oxhagen

Visionsplaner

Stadsdelen Angd med sitt naturskona liige dr ett av
stadens omraden dir vi ser en stor polential. 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
Lindo har ett fantastiskt lige som grinsar till bade
hav och gronska. Ett nytt kvarter hir tror vi skulle bli
ett mycket populért bostadsomrade.
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Hog kvalitet 1 valfarden

Kalmarhem arbetar for en hdallbar utveckling och ett hallbart boende ddir hushdllning med jordens

resurser dar en viktig del.

Kvalitet- och miljocertifierade

Tillsammans med vara kunder och évriga intressen-
ter arbetar vi stindigt for att forbéttra var kvalitet och
forebygea fel. Kalmarhem &r sedan 2011 certifierat
enligt ISO 9oo1 (kvalitet) och ISO 14001 (miljo).

Haillbart boende

Pa Kalmarhem arbetar vi 6vergripande for en hallbar
utveckling och ett hallbart boende. Det hallbara boen-
det innefattar savél social, ekonomisk och ekologisk
hallbarhet, vilket dr grunden for all var verksamhet.
For vara kunder innebér 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 mojligt.

I det hallbara boendet ingar forutom kundernas
trygghet dven hallbar miljo med bland annat energi-
besparande underhallsprojekt som tak-, fasad- och
fonsterunderhall. Ett stort fokus har under aret lagts
pa underhall av vara uppvirmnings- och ventila-
tionssystem med energieffektivisering for att na upp-
satta energibesparingsmal med bibehallen eller 6kad
boendekomfort.

Hallbarhetsramverk

For att fortydliga vart hallbarhetsarbete och fa in ett
hallbarhetstink som genomsyrar allt vi gor har ett
hallbarhetsramverk borjat ta form. Hallbarhets-
ramverket beskriver hur Kalmarhem arbetar med so-
cial, ekonomisk och ekologisk hallbarhet. Alla ram-
verkets delar sikerstiller att hallbarhet blir en central
del i alla beslut vi tar.

I dagens samhiille lever vi inte pa ett hallbart sétt, vi
anvinder mer resurser in vad vi har utan att tinka pa
konsekvenserna. Detta vill vi indra pa for att framtida
generationer ska fa ett braliv pa en vilmaende planet.
Hallbarhetsramverket dr en viktig del for att struktu-
rera upp detta arbete.

Hallbart underhall

Underhall dr en mycket viktig del i modern fastig-
hetsforvaltning dir fokus pa det hallbara boendet &r
en sjilvklarhet. Kalmarhem har for varje ar okat det
belopp som lidges pa underhallsatgirder och under
aret nas en rekordhog niva med 83,9 miljoner kronor,
vilket dr den hogsta siffran i Kalmarhems historia.
Vil underhallna fastigheter ir ett av medlen till n6jda
kunder.

Var ambition dr att kunderna ska kénna sig trygea i
sina bostadsomraden. Detta géller savil invindigt
som utemiljo och gemensamma utrymmen. Skot-
sel och underhall av planteringar och buskage &r ur
trygghetssynpunkt néstan lika viktigt som bra belys-
ning och las.

Kalmarhems underhallsplan ér ett resultat av en sa-
vil bred som djup bolagsovergripande kunskap, kon-
tinuerliga métningar som beréttar "hur fastigheten
mar”, analyser av hur olika faktorer paverkar varan-
dra. Vi bygger mycket nytt, men att underhalla vara
befintliga fastigheter ir otroligt viktigt for oss.

For all sikerstilla att Kalmarhems bostider haller
den kvalitet som krivs for att benimnas “den goda
bostaden” har bolagets fastigheter fortlopande un-
derhallits under aret. Totalt genomfordes 65 storre
planerade projekt diribland en ombyggnation av en
tidigare brandhirjad vind och som nu blir fyra ny-
producerade vindsldgenheter i ett centralt lige. Ett
stort antal mindre atgirder i enskilda ligenheter som
ommalning, golvbyte och ytskiktsrenovering i kok
har I6pande genomforts.

Det stora renoveringsprojektet som paborjades 2018 i
kvarteret Konvaljen har under aret fortsatt. Totalt ska
204 ldgenheter stamrenoveras samtidigt som stan-
dardhojande atgirder genomfors, ett projekt som be-
riknas vara klart under kommande ar.

Utemiljoprojektet 2018 - 2020

Under 2018 beviljades Kalmarhem bidrag pa 33,6 mil-
joner kronor fran Boverket for att forbittra utemil-
jon i fyra bostadsomraden. Atgirderna ska leda till
en okad trivsel, trygghet och jimstélldhet i omrade-
na. Projektet pagar under 2018-2020 och har under
aret fortskridit enligt plan. Ett av projekten, kvarteret
Kiampaleken, stod klarti december.
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Ett gronare Kalmar

En god miljo dr grunden for vdr vdlfird. Kalmars attraktionskraft bygger pa att vi utvecklar en

miljo ddr bade manniskor och natur mdr bra.

Vara solcellsanléiggningar

Under aret har vi utokat antalet solcellsanldggningar
som dr monterade pa vara fastigheter. I var nypro-
duktion Manstenen och Karlslunda-Fagerhult har
det tillkommit atta solcellsanliggningar. Sedan tidi-
gare har Kalmarhem en solcellsanliggning och fyra
solfangaranligegningar som producerar varmvatten
istillet for el till fastigheten. Totalt producerar an-
laggningarna ca 145 ooo KWh el och 2,5 miljoner liter
varmvatten per ar och forser fastigheterna med en-
ergi som ir lokalt producerad och férnybar. All el och
fjirrvirme som Kalmarhem koper in ir 100 procent
fornybar.

Deliigare i vind- och solel

Kalmarhem ir delidgare i Rockneby Vind, Nobble
solpark och Toérneby solpark. Kalmarhems andelar i
anliggningarna producerar ca 690 ooo kWh arligen.
Vara solparksandelar motsvarar en produktion om ca
125 000 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 di far en helt
fornybar och klimatneutral el till sitt hem.

Fossilbrinslefria 2020!

Kalmarhem har som mal att vara helt fossilbrinslefria
sett till kopt energi och interna transporter ar 2020.
Idag drivs nistan alla Kalmarhems egna fordon av
fornybart bréinsle och de flygresor som maste goras
kompenseras med fornybart bioflygbrinsle.

Laddstolpar

De senaste aren har vi satsat stort pa laddinfrastruk-
tur och har idag totalt 100 laddplatser som hyrs ut
till kunder med elbil eller plug-in hybrid. Laddinfra-
strukturen dr nagot vi fortsitter att satsa pa och arbe-
tar proaktivt med, vilket krévs for att vi ska kunna fa
en snabb omstillning till fossilbriinslefria fordon. Vi
behover erbjuda laddmojligheter i nirheten av vara
kunders bostider for att underlitta och mojliggora
overgangen till fossilbrinslefria fordon.

dELDbil

Kalmarhem &ar medlemmar i elbilspoolen dELbil som
ar Kalmarregionens forsta elbilspool med totalt elva
bilar. Vart bidrag, en Renault Zoe, star placerad i vart
studentkvarter Beckasinen, men som medlem far
man tillgang till samtliga bilar vilket gor att vi far en
bra fordelning av poolbilar runt om i staden.

Som medlem i dEIbil betalar man for den tid man
anvinder bilen, vilket innebir att man slipper utgif-
ter {6r bensin och forsikring samtidigt som man gor
miljon en stor tjinst. Detta dr ett stort och viktigt steg
for att ge vara kunder mojligheten att leva bilfritt och
dirmed helt fossilbrinslefritt. Vi erbjuder dessutom
vara kunder ett formanligt pris i dEIbilspoolen som
innebir att vi star for halva manadsavgiften och for
vara studenter bjuder vi pa hela manadsavgiften.

Klimatinitiativet

Kalmarhem ir med i Klimatinitiativet vilket ar all-
minnyttans gemensamma upprop for att minska ut-
slippen av viixthusgaser. I Klimatinitiativet finns det
tva uppsatta mal. Malen innebir att bostadsbholaget
ska vara fossilbrinslefritt senast ar 2030 och att ener-
gianvindningen ska effektiviseras med 30 procent till
ar 2030 jamf{ort med ar 2007.
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Kalmarhem f6ljer Klimatinitiativet for energieffek-
tivisering men néir det giller fossilbrinslefritt har vi
vassat malet ytterligare och ska vara fossilbrinslefria
sett till kopt energi och interna transporter redan ar
2020! I Klimatinitiativet finns utéver malen tre foku-
somraden som vi kommer att arbeta extra med un-
der perioden. Det forsta omradet innebir att vi ska
samarbeta med energileverantdrerna for att minska
effekttoppar och 6ka andelen f6rnybar energi.

Del andra innebér att vi ska stilla krav pa vara leve-
rantorer att de ska minska sin klimatpaverkan och
gora materialval med klimatpaverkan i beaktning.
Det tredje omradet star for det klimatsmarta boen-
det, vilket betyder att vi ska underlitta och erbjuda
mojligheter for vara kunder att minska sin klimatpa-
verkan.

Tidstegen

Kalmarhem var ett av tre bostadsbolag som deltog i
pilotprojektet Tidsstegen tillsammans med Sveriges
Allménnytta och IVL Sveriges Miljoinstitut. Projektet
gar ut pa att vi berdknar klimatpaverkan fran olika
energieffektiviseringsatgirder beroende pa hur en-
ergianvindningen dndras. Detta gor att vi nu kan ta
hinsyn till aspekter som ekonomi, energibesparing
och klimatpaverkan pa ett helt nytt sitt nir vi ska
prioritera vilka energieffektiviseringsatgirder vi ska
genomfora.

Vattenforbrukning

Kalmarhem arbetar stindigt for en minskad vatten-
forbrukning. Idag forbrukas det vatten motsvarande
ca 6 600 badkar per dag i vara fastigheter, vilket ar
en forbrukning vi har som mal att minska. Vart lang-
siktiga mal ir att minska vattenforbrukningen med 15
procent till ar 2030 jimfort med 2016 ars niva. Till och
med 2019 har vi minskat vattenférbrukningen med 4,6
procent.

wemm Vallen m’>/kom
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Verksamhet & medarbetare

Det brukar heta att om du tar hand om dina medarbetare, sa tar de hand om kunderna.
For Kalmarhem som [or alla andra tjidinsteforetag dr medarbetarna vdr viktigaste resurs och

nyckeln till framgang.

"Det dr viktigt att vi utvecklas tillsammans
med framtiden i fokus” - Per Stephani, VD

Organisationsstruktur

Under aret har stort fokus varit pa att arbeta fram en
forandring av var marknadsavdelning. En foérind-
ring vars syfte ar att langsiktigt 6ka fortroendet hos
vara potentiella och befintliga kunder. Forindringen
innebir en specialisering av tjinster i boserviceor-
ganisationen, en utokad kundserviceorganisation, en
fordelning av fastighetsansvaret pa individniva och
ett kommunikationsflode som ger kunder tidigare
aterkoppling nér de rapporterar in ett drende. For-
andringen implementeras under borjan av 2020.

Vi viixer

Kalmarhem har under aret utokats med ett flertal
tjanster. Forutom fler kundvirdar har vi fatt fler pro-
jektledare inom bygg- och underhall, fler ekonomer
och fler reparatorer och drifttekniker. En ny pro-
jektledartjinst med inriktning mot upphandling och
avtal har inrittats liksom en projektledartjinst med
inriktning mot sékerhet och underhall samt en trygg-
hetsvird.

Kompetensprofiler

Ett omfattande arbete har under aret genomforts
med att kartligga kunskapskraven i bolaget. Genom
att ta fram typiska kompetensprofiler per befattning
och en plan for att analysera, fanga och méta olika ut-
vecklingsbehov pa individ-, avdelnings- och bolags-
overgripande niva. Som en grund till arbetet lag de
befattningsbeskrivningar som beskriver varje tjinsts
syfte, huvudsakliga arbetsomraden, ansvar, befogen-
heter, klassificering och som publicerats i Kalmar-
hems personalhandbok. Till beskrivningarna har vi
nu ocksa lagt en typisk kompetensprofil som beskri-
ver vilka funktionella, yrkestekniska, personliga och
strategiska kompetenser varje befattning kriver och
ur vilket perspektiv. Kompetensprofilernas primira
syfte dr att driva utveckling for att individer, avdel-
ningar och foretaget som helhet ska ha den kompe-
tens som behovs for att fylla sitt uppdrag och na sitt
mal. Profilerna ir ocksa ett verktyg for utvirdering av
prestation och underlag for Ioneséttning.

Manga av de delar som finns som ett av fokusomra-
dena i var malstyrning och som fatt namnet “leve-
ransklar organisation” har under aret borjat landa
och sitta sig allt mer.

Kanske kan vi siga att cirkeln slots nir samtliga an-
stillda pa Kalmarhem avrundade aret med att vika en
dag for foretagskulturen.

Kulturarbete

Som ett fortsatt steg mot en effektiv organisation har
vi under aret genomfort ett arbete med struktur och
nu tar arbetet med var kultur vid. Vi har stillt oss fra-
gan om vilken kultur vi har i bolaget och vilken kultur
vi VILL ha, som ett startskott for att vidare aktivt ar-
beta med foretagskulturen under kommande ar och
bygga en kultur som stodjer oss i vart uppdrag.

Friskvard

Hilsa och friskvard utgor en viktig del i Kalmarhems
arbetsmiljoarbete. Genom att arbeta med en lingsik-
tig och genomtinkt strategi kring hélsa och friskvard
pa arbetsplatsen skapar Kalmarhem goda forutsitt-
ningar for att exempelvis trygga den framtida perso-
nalférsorjningen. For att aktivt frimja en god hilsa
och bygga vidare pa den Vi-kiinsla som skapar ETT
Kalmarhem genomfordes under aret ett antal frisk-
vardsaktiviteter. Alla medarbetare ges i borjan av aret
mojlighet att limna forslag pa aktiviteter och under
aret har exempelvis Virldensbarnloppet, Kyrkstafet-
ten, Fangarna pa Borgholms slott, bowling och ge-
mensam trining utforts.

Utover fysiska aktiviteter har det d&ven genomforts fo-
reldsningar och workshops, diribland en foreldsning
kring stresshantering, kost och motivation. Utover
friskvardsaktiviteterna erbjuder Kalmarhem alla an-
stillda ett friskvardsbidrag per kalenderar.

Medarbetarundersokning

Att medarbetare pa Kalmarhem trivs pa arbetsplatsen
ar otroligt viktigt. Varje ar genomfors en overgripan-
de medarbetarundersokning dér alla svar dr anony-
ma men som vidare gar att koppla till respektive av-
delning. Som medarbetare har man i undersokningen
mojlighet att svara pa vad man tycker om fragor som
ror arbetsmotivation, gemenskap, ledarskap , tilltro
och arbetsbelastning m.m. Svaren limnar virdefull
information om vad medarbetaren tycker i vissa fra-
gor. Resultatet kan anviindas for att analysera och
riskbedoma vad svaren pa sikt skulle kunna leda till
och att lyfta omraden dir vi ser att en forbéttringspo-
tential.

Nojda medarbetare

I var medarbetarundersokning har medarbetare fatt svara pa fragor om sin arbetsplats. Resultatet som visar pa
hur bra arbetsplatsen &r uppgick till 4,2 av 5 mojliga. Svarsfrekvensen lag pa 98,3%

08% 08% 07%

ar intresserade av anser att de bidrar till
forbattringar i arbetet

anser att de kinner

sitt arbete arbetsmotivation




Verksamhetsberittelse 2019 27

Styrelse & ledning

Kalmarhems styrelse dr politiskt sammansatt och tillséitts av Kalmar kommunfullmdktige.
Styrelsen dr vald till arsstdimman 2022.

Styrelse

1. Roger Holmberg
Ordforande (S)

2. Per-Olof Jonsson
Vice ordforande (M)

3. Jens Korge
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

s

9. Lars Olsson
Fastighetschef

10. Maria Kindberg-Johansson
Marknadschef

11. Martina Holm
Ekonomichefl

12. Ida-Sara Andréen
Organisation & Ledarskap
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Ordning & reda 1 ekonomin

Resultatanalys w/kvm)

Flerarsanalys (rkr)

Resultatrikning
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2019 2018 2017 2016
Rorelseintiikter
Hyresintikter 1109 1080 1071 1054
Ovriga intikter 21 34 22 23
Summa intikter 1130 1115 1093 1078
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel -79 -8 - 67 - 61
Reparationer -78 -72 - 01 -57
Taxebundna kostnader - 221 - 229 - 225 - 219
Fastighetsanknuten administration - 67 -73 -50 - 42
Ovriga driftkostnader - 14 - 15 -20 -21
Underhallskostnader - 269 - 245 - 221 - 218
Fastighetsskatt - 26 - 24 -22 -23
Avskrivningar och nedskrivningar - 171 -182 -162 -163
Summa fastighetskostnader - 024 - 925 - 827 - 804
Bruttoresultat 206 190 266 274
Administrationskostnader -32 -31 -28 -28
Rorelseresultat 173 159 238 246
Finansiella poster - 67 - 63 - 121 - 122
Resultat efter finansiella poster 106 96 17 124
Bokslutdispositioner -58 -52 - 65 - 65
Skatt pa arets resultat -1 -9 -12 -12
Arets resultat, kr/kvm 38 34 40 47

2019 2018 2017 2016
Rorelseintikter
Hyresintikter 345 771 332 104 323 572 315 238
Ovriga intikter 6 625 10 528 6722 6 947
Summa intikter 352396 342 632 330 294 322185
Fastighetskostnader
Driftkostnader - 143 073 - 145 646 - 127526 - 119 154
Underhallskostnader - 83024 -75180 - 66762 - 65153
Fastighetsskatt -8033 - 7512 - 6744 - 6779
Avskrivningar och nedskrivningar - 53 264 - 55847 - 48 897 - 48795
Summa fastighetskostnader - 288 204 -284185 - 249 929 -240283
Bruttoresultat 604102 58 447 80365 81902
Administrationskostnader -10 080 -9 667 - 8415 - 8481
Rorelseresultat 54 021 48 780 71950 73 421
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 245 252 267 121
Réntekostnader och liknande resultatposter - 21115 -19 605 - 36 747 -136482
Resultat efter finansiella poster 33 152 20 427 35 470 37 060
Bokslutsdispositioner - 18 100 -16 123 - 19 700 - 19 458
Skatt pa arets resultat -3339 -2 867 - 3571 -3 603
Arets resultat 11713 10 436 12 199 13 999
Balansrikning
2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Materiella anlidggningstillgangar 2366 631 1998 170 1876 287 1836 119
Finansiella anliggningstillgangar 2 043 2 004 2587 1533
Omsittningstillgangar 40 633 90 911 16 994 16 972
Summa tillgangar 2409 307 2 091085 1895 868 1854 624
Eget kapital 536 181 512 826 490 841 467 076
Obeskattade reserver 31527 28 427 27304 22 604
Avsittningar 7161 3 049 2281 1744
Langfristiga skulder 1676 013 1426 013 1226 013 1196 013
Kortfristiga skulder 158 425 119 870 149 429 167 187
Summa eget kapital och skulder 2409 307 2091085 1895 868 1854 624
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Nyckeltal

2019 2018 2017 2010
Lonsamhet
Vinstmarginal, % 9 9 11 12
Avkastning pa totalt kapital, % 2 2 4 4
Direktavkastning pa fastigheter, % 5 6 7 7
Finansiering
Nettoskuldsittning, kr/kvm 5376 4639 4058 4008
Skuldsittningsgrad, ggr 3 3 3 3
Belaningsgrad, % 72 72 68 70
Réintetdckningsgrad, ggr 5 5 3 3
Soliditet, % 23 26 27 26
Forvaltning
Uthyrningsgrad, % 99 99 98 99
Omflyttning ordinarie bostéider, % 31 20 23 16
Omflyttning studentbostéider, % 99 75 84 71
Energi, kWh/kvm A-temp 111 115 116 124
Driftkostnader exkl. underhall, kr/kvm 485 498 444 423
Driftkostnader inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm 754 743 665 641
Driftnetto inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm 376 372 428 437
Svergies Allminnyttas effektivitet 271 276 225 209
Fastigheter 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Antal bostiader 5 034 4950 4 848 4776
Antal lokaler 546 546 525 524
Yta bostider, kvm 284 732 281745 277 098 272 376
Yta lokaler, kv 28 496 28 496 27 402 27 402
Yta totalt, kv 313 228 310 241 304 500 200 778
Yta medel, kvm 311 735 307 371 302 139 208 962
Taxeringsvirde, tkr 3 615 516 2 674 558 2 653 082 2 653 082
Bokf. viirde byggnader och mark, tkr 1955 505 1896 557 1793 976 1728 805
Bokf. viirde byggnader och mark, kr/kvm 6243 6113 5802 5767
Investeringar, mkr 423 179 90 116

Nyckeltal

Vinstmarginal
Resultat efter finansnetto i procent av intikterna.

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

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

Nettoskuldsiittning
Réantebirande skulder (inkl. koncernkredit) minus
riantebirande tillgangar.

Skuldséittningsgrad

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

Belaningsgrad
Summa lan i procent av bokforda virden for byggnader och
mark.

Riintetickningsgrad
Rorelseresultat plus avskrivning och finansiella intikter
i forhallande 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.

Sveriges Allménnyttas 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 Kalmar-
hem har ir att bidra till ett viixande attraktivt Kalmar ge-
nom att skapa hem for alla som har eller som vill bygga sin
livsmiljo i Kalmar. Kalmarhem har idag en tredjedel 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 belast-
ningen pa miljon ska vara i sa liten omfattning som mojligt.

Enligt dgardirektivet har Kalmarhem ett speciellt ansvar {or
att ordna bostider till studerande, ungdomar och grupper
med sérskilda behov i ett nira samarbete med Kalmar
kommuns forvaltningar.

En viktig del i ett attraktivt och viixande Kalmar ir bostads-
garantin {or studenter. Nyantagna studenter pa Linné-
universitetet som flyttar och skriver sig i Kalmar har moj-
lighet att s6ka och blir da erbjuden en studentbostad av
Kalmarhem.

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

Afférsidé

Kalmarhem ska erbjuda ett brett och hallbart utbud av
hyresriitter for att alla som vill ha sin livsmilj6 i Kalmar ska
ges mojlighet till det. Detta gor vi genom att sjilva utveckla
och bygga samt aktivt forvalta fastigheter. Genom att f6lja
samhéllsutvecklingen ska vi planera {or vara fastigheters
och hyresgisters behov nu och i framtiden.

Genom langsiktigt stabil ekonomi sikras Kalmarhems
framtid och bolagets mojligheter att ge personer med sir-
skilda behoven en bra bostad. Kalmarhem ska ha en mycket
ansvarskinnande, kompetent personal med hog service-
kiinsla. Bolaget ska vara en bra arbetsgivare dir medarbe-
tare utvecklas och trivs samtidigt som Kalmarhem ska na
de resultat som definieras av bolagets édgare. Vi ska mota
vara hyresgister, deras behov och didrmed skapa f{ortroen-
de.

Vision

VirLdsbést i Kalmar

Tillsammans skapar vi hem {or alla!

Var verksamhet och din livsmilj6 dr 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.
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Resultat, stillning och analys

Kalmarhem redovisar ett resultat efter finansnetto pa 33,2
mkKr (29,4 mkr) och ett resultat efter dispositioner och skatt
pa 11,7 mkr (10,4 mkr). Kalmarhems ekonomiska resultat
beror till stor del pa fortsatt laga vakanser samt laga rin-
tekostnader.

De finansiella kostnaderna uppgar till 21,1 mkr (19,6 mkr)
och ir fortsatt pa en lag niva historiskt sett. Under aret har
arbetet fortsatt med att forbittra och effektivisera verk-
samheten.

Kostnader for underhall uppgar till 83,9 mkr (75,2 mkr) och
innefattar fortsatt stamrenovering i kvarteret Konvaljen,
satsningar pa utemiljon i flera omraden, ommalning av fa-
sader samt renoveringar av tak, byte av fonster samt
ligenhetsunderhall. Totalt genomfordes 65 olika projekt
som planerade underhallsatgirder.

Fastighetsbestandet

Den uthyrningsbara ytan var vid arets slut till 313 228 kv
(310 241 kvm), varav lokalyta 28 496 kvm. I lokalyta ingar
kommersiellalokaler och forrad. Antalet bostadsligenheter
uppgar till 5 034 (4 950). Av ldgenheterna var 1 037 (959) stu-
dentligenheter.

Hyresintikterna, netto for aret uppgar till 345,8 mkr

(332,1 mkr). Hyresbortfallet blev 2,9 mkr (3,1 mkr)

vilket motsvarar 0,8 procent (0,9 procent) av hyresintékter-
na.

Det bokforda viirdet pa fastigheterna, uppgar vid arsskiftet
till 1 956 mkr (1 897 mkr).

Fastigheternas marknadsviirde

Fastigheternas marknadsvirde varierar over tiden beroen-
de pa marknadens efterfragan, rinteldge och marknadens
forvintningar. I syfte att faststilla ett marknadsvirde pa
fastighetsportfoljen sker arligen en individuell virdering av
varje fastighet utifran ett krav pa direktavkastning som va-
rierar enligt marknadsmaéssiga principer. Med ovanstaende
antaganden oOverstiger fastigheternas marknadsvirde det
bokforda virdet med ca 1 300 mkr (1 000 mkr).

Investeringar

Investering i byggnader, mark och pagaende nyanliggning-
ar avseende materiella anliggningstillgangar uppgar till
421,6 mKkr (174,6 mkr), vilket i huvudsak avser nyproduktio-
nerna Kungsljuset, Manstenen, Blickfanget samt Karlslun-
da-Fagerhult. Investeringar i maskiner och inventarier,
uppgar till 1,4 mkr (4,3 mkr), vilket frimst avser fordon och
kontorsmobler.
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Flerarsoversikt (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 352 396 342 632 330 204 322185 315 009
Resultat efter finansiella poster 33 152 20 427 35 470 37 060 25039
Antal anstillda vid arets utgang 68 61 50 45 48
Balansomslutning 2 409 307 2 091 085 1895 868 1854 624 1794 205
Soliditet, % 23,3 25,6 27,0 26,1 25,4
Skuldséttningsgrad, ggr 3 3 3 3 3
Avkastning pa totalt kapital, % 2,3 2.4 3,8 4,0 4,1

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Efterfragan pa Kalmarhems ligenheter har varit god med
fortsatt hog uthyrningsgrad 98,7 procent (98,8). Redan un-
der hosten 2018 genomfordes hyresforhandlingarna som
resulterade i en tvaarig uppgorelse med en hyresokning pa
1,4 procent {or 2019 och 1,8 procent {or 2020.

Arbetet med bolagets uppdrag att bygga i snitt 75 ligenheter
per ar har fortsatt och Kalmarhem har under aret tillfort 84
nya ligenheter. Totalt har fyra omraden med nybyggnation
varit i gang med sammanlagt 435 ligenheter.

Ett av dessa omraden, Manstenen etapp 1, har bebyggts
med 78 ligenheter som stod klara for inflyttning i oktober.
Aven Karlslunda-Fagerhult etapp 1, stod Klart for inflytt-
ning med 6 ldgenheter i oktober. Omraden med projekt
som pagar ir Kungsljuset etapp 2 med 56 ligenheter samt
Blickfanget med 64 ligenheter, Manstenen med ytterligare
125 ligenheter samt Karlslunda-Fagerhult med ytterligare 4
ligenheter. Projekt som ér i startgroparna dr Tumlaren och
Hemvirnet dir det planeras 172 ligenheter varav 6o ér ett
omsorgshoende pa Hemvirnet. Samtliga pagaende projekt
beriiknas sta klara 2020 - 2022.

Kalmarhem har sedan tidigare blivit beviljade statligt
investeringsstod avseende nyproduktionen av Kungljuset
etapp 2, Manstenen, Blickfanget samt Karlslunda-Fager-
hult. Slutliga ansokningar kommer att limnas in efter att
projekten ir firdigstillda. En ansokan om statligt inves-
teringsstod for Tumlaren ér inliimnad och planerna ir att
limna in en ansokan for Hemvérnet under 2020.

Underhall och renoveringar som utfordes har lett till yt-
terligare forbéttringar i fastighetsbestandet vilket kommer
vara hyresgister tillgodo. Under perioden 2018 till 2020 pa-
gar ett storre renoveringsprojekt i kvarteret Konvaljen dir
204 ligenheter stamrenoveras och standardforbittras.

Forvintad framtida utveckling samt viisentliga risker och
osiikerhetsfaktorer

Kalmarhem befinner sig i en fas med fokus pa nyproduk-
tion av bostidder. Kommunens mal for Kalmarhem ér att i
snitt minst 75 nya ligenheter ska sta klara for inflyttning
varje ar. Samtidigt ska dven det befintliga fastighetsbestan-
detlopande renoveras. Sammantaget innebir satsningarna
en investeringsniva pa 200-450 mkr per ar under de nér-
maste fem aren. For att sikerstilla kontinuerlig byggpro-
duktion och for att klara uppdraget med i snitt minst 75 nya
ligenheter per ar pagar arbete med nya detaljplaner.

Tidigare ar har brister identifierats gillande konstruktio-
nen avseende hus 7 pa fastigheten Kalmarsund (Lappstif-
tet). Styrelsen har sedan tidigare beslutat att férse byggna-
den med ett yttre skal som skydd samt se 6ver mojligheten
till en ny detaljplan.

Arbete med det yttre skalet har paborjats och kommer att
slutforas under 2020. Kostnader for underhall/avskriv-
ningar finns med i 2018 och 2019 ars resultat.

Under 2020 forvintas fortsatt god lonsamhet.
Anvindning av finansiella instrument

Finansiering

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

Likviditet

Likviditetsflodet ér i huvudsak hyresintikter, rintor pa
langfristiga lan, betalningar for drift och underhall samt
investeringar. Limit pa koncernkrediten dr 150 mkr (500
mkr), varav 50 mkr ir en tillfillig kredit. Nyupplaning har
skett med 250,0 mkr (200,0 mkr) och beviljad ram for kon-
cernkredit har kunnat héllas. Vid arets slut uppgick utnytt-
jad koncernkredit till 20,3 mkr (0,0 mkr). Inga amorteringar
har skett under aret (0,0 mkr). Vid arsskiftet uppgick lane-
stocken exklusive utnyttjad koncernkredit till 1 676,0 mkr (1
426,0 mkr). Av denna var 81,5 mkr, 5 procent, upplanat mot
rorlig rinta.

Soliditet

Soliditeten &r ett matt pa den langsiktiga finansiella styrkan
och visar hur mycket av tillgangarna som finansierats med
eget kapital. Bolagets soliditet uppgick pa balansdagen till
23,3 procent (25,6). Soliditeten for motsvarande foretag som
ar medlem i Sveriges Allménnytta var 32,9 procent under
2018.

Riinterisk

Rénterisken miits i form av genomsnittlig aterstaende
rintebindningstid. En lingre rintebindningstid minskar
den negativa resultateffekten vid en rinteuppgang. Bolaget
har tidigare ar tecknat rintederivat for att uppna en effektiv
och flexibel hantering av rianterisken i bolagets skuldport-
folj. For att siikerstilla kapitalforsorjningen efterstrivas
langa kreditavtal med bolagets langivare.

Skuldportféljens 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 rinta.
Nominellt viirde for derivatavtalen pa balansdagen var 250
mkr (300 mkr). Med hiinsyn tagen till derivatavtalen var
den genomsnittliga rintebindningstiden for skuldportfol-
jen vid arsskiftet 3,4 ar (2,7 ar). Av skuldportfoljen hade 26
procent rinteforfall inom ett ar vid arsskiftet och 5 procent
var exponerat for rorlig rinta.

Forfalloprofil for skuldportféljens rintebindning

Ar Summa mkr Andel
0-1ar 432 26 %
7-2 ar 200 12 %
2-3 ar 130 8%
3-4 ar 100 6%
4-5ar 314 9%
5-6 ar 500 20 %
Totalt 1676 100 %
Kreditrisker

Kreditrisker regleras via finanspolicy och placeringsregler.
For att minska riskerna far affirer endast ske med godkéin-
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 skuldportféljen forfaller vid ett eller nagra enstaka
tillfillen. Detta kan medféra begrinsad tillgang pa kapital
eller okade finansieringskostnader. Bolagets finanspoli-
cy har som riktlinje att maximalt 50 procent av den totala
skuldportfoljen far forfalla inom en rullande tolvmana-
dersperiod. Vid arsskiftet hade 20 procent (18 procent) av
skuldportfoljen forfall inom ett ar och den volymvigda ge-
nomsnittliga kapitalbindningstiden for hela skuldportféljen
var 3,5 ar (2,9 ar).

Forfalloprofil for skuldportféljens kapitalbindning

Ar Summa mkr Andel
o-1ar 332 20%
7-2 ar 300 18 %
2-3 ar 130 8%
3-4 ar 100 6%
4-5ar 314 19 %
5-6 ar 500 20 %
Totalt 1676 100 %

Den genomsnittliga rintan under aret exklusive kommunal
borgensavgift var 1,0 procent (1,2). Om héinsyn dven tas till
kommunal borgensavgift uppgick den genomsnittliga rin-
tan till 1,3 procent (1,5).

Kiinslighetsanalys - resultateffekt

Riéinterisk (fordndring av rintekostnad/ar)

EEn omedelbar forindring av den rorliga rintan med + 1,0
procent ger okade rintekostnader med 0,8 mkr pa skuld-
portféljen, varav 0,0 mkr pa utnyttjad koncernkredit pa
balansdagen och 0,8 mkr pa 6vriga skulder till kreditinsti-
tut.

Okad vakansgrad

En forindring av vakansgraden med + 1,0 procent ger
minskade hyresintikter avseende bostider med 3,2 mkr
och lokaler med 0,3 mkr.
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Icke finansiella upplysningar

Miljo
Kalmarhem arbetar malmedvetet for att erbjuda kunderna
ett "Hallbart boende™.

Boendet, med miljoaspekter som uppvirmning och elan-
vindning, ger upphov till en betydande energianvindning,
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.
Kalmarhem erbjuder uthyrning av 100 laddplatser for elbi-
lar.

Den energi som inte anvinds dr den mest miljovinliga, var-
for Kalmarhem har fortsatt installera modern styr- och reg-
lerteknik i flera fastigheter. Kalmarhem iger sedan tidigare
ett flertal solcellsanliggningar och ytterligare fler planeras
under 2020. Dessutom ir bolaget deligare i ett vindkraft-
verk i Rockneby med 12,5 procent av anliggningen.

Kalmarhem ir med i Klimatinitiativet, det nya miljoinitia-
tivet for de allménnyttiga bostadsbolagen. Malet med ini-
tiativet dr att minska energianvindningen med 30 procent
till 2030 jaimfort med 2007 samt att gemensamt med vara
leverantorer arbeta for att skapa aktiviteter som underlittar
for vara hyresgister att leva mer hallbart.

Personal

Totalt tillsvidareanstilld personal pa Kalmarhem var under
aret 58 (54) personer. Av dessa var 19 (16) kvinnor och 39 (38)
min och medelaldern 45 (45) ar. Medelantalet arsanstéllda
var 63 (50) personer, varav 21 (17) kvinnor och 42 (33) min.

Tillstands- eller anmiilningspliktig verksamhet

enligt miljobalken

Kalmarhem AB bedriver ingen tillstainds- eller anmélnings-
pliktig 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 over den foreslagna vinstutdelningen
Den foreslagna utdelningen har en marginell paverkan pa

(kronor): bolagets soliditet till 23,3 procent. Soliditeten ir, mot bak-
grund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med 16n-
bal dvinst 66 samhet, betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna

a etnsera YHIS ) 245 000 070 uppritthallas pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens
erhéllna aktieéigartillskott 11790 000 uppfattning ir att den foreslagna utdelningen ej hindrar
arets vinst 11712 946 bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang

268 509 616 sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar.

. . Den foreslagna utdelningen kan dirmed forsvaras med
qlSpor{ﬂ:‘dS sa att hiinsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktig-
till aktiefigarna utdelas 103 000 hetsregeln). I nuvarande lagstiftning gillande allménnytti-
i ny rikning overfores 268 406 616 ga bostadsbolag finns begrinsningar {or hur mycket utdel-

268 500 616 ning bolaget far limna till dgaren. Utdelningen far ske pa
det kapital som kommunen har skjutit till som betalning for
aktier. Rintesatsen ska dirvid utgoras av den genomsnittli-
ga statslanerintan med tilligg av en procentenhet.
Givande av koncernbidrag dr enligt praxis accepterat vid en
konstruktion innebirande att mottagaren behaller den
skattekostnad som skulle ha uppstatt om givaren sjilv
skattat for vinsten. Resterande del av koncernbidraget ska
aterforas till koncernbidragsgivaren genom ett aktieigar-
tillskott.

Forindring av egel kapital (tkr)

Aktiekapital Reservfond Balanseratresultat Arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 10 000 257 671 234 718 10 436 512 826
Disposition enligt arsstimma: 10 436 -10 436 0
Utdelning - 148 - 148
Erhallna aktiedgartillskott 11 790 11790
Arets resultat 11713 1713
Belopp vid arets utgang 10 000 257 671 256 796 11713 536 181

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt kassaflodesanalys med

noter.

Resultatrakning
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2019-01-01 2018-01-01
Tkr Nol -2019-12-31 -2018-12-31
1
Rorelsens intikter
Nettomsittning 2,3, 4 352 396 342 632
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel 5,6 - 24765 -26185
Reparationer - 24205 - 22279
Taxebundna kostnader 7 - 68753 - 70 366
Fastighetsanknuten administration 5,6 -20032 - 22342
Tomtrittsavgilder - 155 - 116
Ovriga driftkostnader - 4262 - 4358
Underhallskostnader 8 - 83024 - 75180
Fastighetsskatt 9 -8033 - 7512
Avskrivningar och nedskrivningar 5 - 53204 - 55847
Summa fastighetskostnader - 288 204 -284185
Bruttoresultat 64102 58 447
Administrationskostnader 6,10, 11 -10 080 -9 667
Rorelseresultat 12 54 021 48 780
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 13 245 252
Rintekostnader och liknande resultatposter 14 - 21115 -19 605
Resultat efter finansiella poster 33 152 20 427
Bokslutsdispositioner 15 - 18 100 -16 123
Resultat fore skatt 15 052 13 304
Skatt p4 drets resultat 16, 17 -3339 -2867
Arets resultat n73 10 436
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Balansrikning Balansriakning

Tkr Not 2019-12-31 2018-12-31 Tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
1 1
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliaggningstillgangar Eget kapital 28, 29
Bundet eget kapital
Materiella anliggningstillgangar Aktiekapital 10 000 10 000
Byggnader och mark 18, 19 1955 505 1896 557 Reservfond 257 671 257 671
Maskiner och andra tekniska anligeningar 20 4722 4 696 267 671 267 671
Inventarier, verktyg och installationer 21 3560 3 859
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende Fritt eget kapital
materiella anligeningstillgangar 22 402 845 93 058 Balanserad vinst eller forlust 256 707 234718
2366 651 1998170 Arets resultat 1713 10 436
268 510 245155
Finansiella anligeningstillgangar
Andra langfristiga viirdepappersinnehav 23 104 104 Summa eget kapital 536181 512 826
Andra langfristiga fordringar 24 1849 1810
B 2004 Obeskattade reserver 30 31527 28 427
Summa anliggningstillgangar 2368 674 2000 174 Avsitiningar
Uppskjuten skatteskuld 17 1961 2149
Ovriga avsiittningar 31 5200 1800
Omsiittningstillgangar Summa avsitiningar 7161 3049
Kortfristiga fordringar Langfristiga skulder
Kundfordringar 963 1876 Skulder till kreditinstitut 32 1676 013 1426 013
Fordringar hos koncernforetag 11790 11700
éktuella skattefordringar 0 645 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar » 2217 2824 Checkrikningskredit 33 20 258 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 5743 3073 Leverantérsskulder 38 600 27850
40 633 20 118 Skulder till koncernforetag 16 311 18 914
Aktuella skatteskulder 2509 0
Kassa och bank 27 0 70793 Ovriga skulder 9 052 27809
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 34 71 605 45206
Summa omsittningstillgangar 40 633 9091 Summa kortfristiga skulder 158 425 119 870
SUMMA TILLGANGAR 2 409 307 2091085

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 409 307 2091085
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Kassatlodesanalys

2019-01-01 2018-01-01
Tkr Not -2019-12-31 -2018-12-31
1
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 33 152 20 427
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 35 57 048 58 800
Betald skatt - 373 -2 664
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital 90 727 85563
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forindring av kundfordringar 0913 -1836
Forindring av Kortfristiga fordringar -22072 - 1624
Forindring av leverantorsskulder 10 840 - 6099
Fordndring av kortfristiga skulder 4949 23758
Kassaflode fran den lopande verksamheten 85355 99 761
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anliggningstillgangar - 423 009 -178 883
Investeringar i finansiella anliggningstillgangar -39 -10
Forsiljning av finansiella anliggningstillgangar 0 593
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 423048 - 178 300
Finansieringsverksamheten
Forindring kort- och langfristiga laneskulder 20 258 - 47219
Upptagna lan 250 000 200 000
Amortering av lan 0 0
Utbetald utdelning - 148 - 151
Limnade koncernbidrag - 15 000 - 15 000
Erhéllna aktiedgartillskott 11 790 11 700
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 266 900 149 330
Arets kassaflode - 70793 70 792
Likvida medel vid arets borjan 27
Likvida medel vid arets borjan 70 793 1
Likvida medel vid arets slut 0 70 793

Noter (rkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen ir uppriittad i enlighet med
arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ir
oforindrade jamfort med foregaende ar.

Intiiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som
erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna
kommer att tillgodogoras bolaget och intikterna kan
beriiknas pa ett tillforlitligt sitt. Hyresintikter redovisas

i den period hyran avses. Intikter fran forsiljning av
tjdnster pa lopande rikning redovisas som intikt i den pe-
riod arbetet utfors och material levereras eller forbrukas.

Redovisningsprinciper {or enskilda balansposter

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas
inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder

Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaff-
ningsvirden dér inget annat anges.

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anligeningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvir-
det ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet av
tillgangen. Under tillverkningsperioden betraktas inte
rinta som en del i tillgdngens anskaffningsvirde.

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

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

Ulgifter for I6pande reparation och underhall redovisas
som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avytt-
ring av en anliggningstillgang redovisas som ovrig rorel-
seintikt respektive ovrig rorelsekostnad.

Materiella anliggningstillgangar skrivs av systematiskt
over tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Mark har
obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir
avskrivningsmetod anvinds for ovriga typer av materiella
anligeningstillgangar.
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Avskrivning 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
Avskrivning ovriga Nyttjandetid
anliggningstillgangar (ar)
Inventarier, verktyg och installationer 5-20
Maskiner, tekniska anliggningar 10 - 25
Markanliggning 20

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intikter 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 viirde och verkligt viirde, som baserats pa mark-
nadsviirde. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrik-
ningen till belopp som motsvarar utgifterna for fastighe-
tens forvirv eller tillverkning (anskaffningsvirdet) med
hiinsyn #ven taget till av-, ned- och uppskrivningar efter
anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anliggningstillgangar har delats upp pa
komponenter nir komponenterna ir betydande och nir
komponenterna har viisentligt 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 Iopande reparationer och underhall redovisas
som kostnader.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrikningen i den period de
uppstar.

Nedskrivningsprovning av anliggningstillgangar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikationer pa
nedskrivningsbehov av anliggningstillgangarna.
Nedskrivning sker om virdenedgangen bedéms vara
bestaende och provas individuellt. Om sa ér fallet, beriiknas
tillgangens atervinningsvirde for att kunna faststilla virdet
av en eventuell nedskrivning. Dir det inte dr mojligt att
berikna atervinningsvirdet for en enskild tillgang,
beriknar foretaget atervinningsvirdet for den
kassagenererande enhet till vilken tillgangen tillhor.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifran anskaffningsvirdet
och den valda principen ska tillimpas konsekvent. Instru-
mentet redovisas i balansrikningen nir bolaget blir part i
instrumentets avtalsmissiga villkor. Finansiella tillgangar
tas bort fran balansrikningen nir riitten att erhalla kassa-
floden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och
bolaget har 6verforti stort sett alla risker och férmaner som
ar forknippade med fganderitten. Finansiella skulder tas
bort fran balansrikningen nir forpliktelserna har reglerats
eller pa annat sétt upphort.

Derivatinstrument

Sikringsredovisning tillimpas pa derivaten som &ir
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 - 3 866 tkr.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som
omsittningstillgangar till det belopp som forvintas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra
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 mellanskill-
naden som rintekostnad 6ver lanets 16ptid med hjilp av
instrumentets effektivrinta. Hirigenom Overensstimmer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det
beloppsom ska aterbetalas.

Kviltning 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 linjéirt
over leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da underlig-
gande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande
rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars in-
komstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berik-
nas utifran den skattesats som giller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida
rikenskapsar till foljd av tidigare hindelser. Redovisning
sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod
redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skat-
tefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan
bokforda respektive skattemissiga virden for tillgangar
och skulder samt for 6vriga skattemiissiga avdrag eller un-
derskott.

Uppskjuten skatt beriknas till det sannolika beloppet en-
ligt de skattesatser och skatteregler som ir beslutade fore
balansdagen. Det innebiir att uppskjutna skatter ska virde-
ras till de nya skattesatserna om 21,4 procent om realise-
ring bedoms ske 2020, respektive 20,6 procent om skatten
bedoms realiseras 2021 eller senare. Bolaget bedomer att
redovisade uppskjutna skatteskulder, hinforliga till tem-
porira skillnader i anlidggningstillgangar, i allt viisentligt
kommer att realiseras 2021 eller senare och beriknas sa-
ledes till en skattesats pa 20,6 procent. Uppskjuten skatt i
periodiseringsfond beriiknas, baserat pa sirskilda regler
for framtida aterforing, till 22 procent for de periodise-
ringsfonder som hinfor sig till avsittningar gjorda till och
med rikenskapsaret 2018. For avséttningar till periodise-
ringsfond gjorda 2019 eller senare giller skattesatsen 21,4
procent vid aterforing. I juridisk person sirredovisas inte
den uppskjutna skatteskulden som ir hinforlig till obeskat-
tade 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 av-
sittning.

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 skatte-
miissiga overskott inom 5 ar.

Avsiittningar

Avsittningar redovisas nir foretaget har en befintlig for-
pliktelse (Iegal eller informell) som en foljd av en intriffad
hiindelse, det ir sannolikt att ett utflode av resurser kom-
mer att krivas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

En avsittning omprovas varje balansdag och justeras sa att
den aterspeglar den bésta uppskattningen av det belopp
som krivs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen, med hiinsyn tagen till risker och osiikerheter
forknippade med forpliktelsen. Nér en avsittning beriknas
genom att uppskatta de utbetalningar som forvintas krivas
for att reglera forpliktelsen, motsvarar det redovisade
virdet nuvirdet av dessa utbetalningar.

Ersiittningar till anstillda

Ersittningar till anstillda avser alla former av erséttningar i
form av I6ner, betald semester, betald franvaro och
ersittning efter avslutad anstillning (pension).
Ersittningar redovisas i takt med intjinandet

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstillning,
pensioner

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

Auwgiftshestdmda planer

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

Formansbestimda pensionsplaner

For formansbestimda pensionsforpliktelser har foretaget
en forpliktelse att limna overenskomna ersittningar till
nuvarande och tidigare anstéllda. Formansbestimda
pensionsplaner redovisas i enlighet med forenklings-
reglerna i BFNAR 2012:1 (K3), vilket innebiir att formans-
bestimda planer redovisas som en avgiftsbestimd plan.
Nir pensionspremier betalas till pensionsforvaltande
bolag redovisas dessa som avgiftshestimda. Medarbetare
med en 16n 6ver 8,5 inkomstbasbelopp (IBB) har

mojlighet att fa en alternativ tjinstepension enligt gillande
kollektivavtal KAP-KL och Kalmar kommuns pensions-
policy. Det innebir att medarbetaren avsiger sig ritten till
den formansbestimda alderspension och istillet viljer en
premiebestimd pensionslosning. I denna 16sning har
medarbetaren mojlighet att paverka placeringsalternativen
och hur pensionen ska tas ut.

Offentliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt virde nir det ir
rimligt och sékert att bidraget kommer att erhallas och
foretaget kommer uppfylla de villkor som ér forknippade
med bidraget.

Bidrag avsedda att ticka investeringar i materiella anligg-
ningstillgangar reducerar tillgangarnas anskaffnings-
virden och dirmed det avskrivningsbara beloppet.

I de fall ingen framtida prestation for att erhalla bidraget
krivs, intiktsredovisas offentliga bidrag da villkoren for att
erhalla bidraget dr uppfyllda. Offentliga bidrag virderas till
verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhal-
las. Offentliga bidrag redovisas som intikt da 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
likvida medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt den indirekta metoden.

Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfort in- och utbetalningar.

Finansieringsverksamheten utgors av upplaning,
amortering avlan, utbetald utdelning och forindring
dgarandel i minoritetsintresse. Vad giller checkriknings-
kredit hinfors en utnyttjad checkrikningskredit, i likhet
med lan, till finansieringsverksamheten. En outnyttjad
checkrikningskredit ir inte likvida medel.

Checkrikningskontot klassificeras som kassa/bank vid
positivt saldo.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsiittning
Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader,
sidointikter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore
extraordinira intékter och kostnader.
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Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet, %

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

Skuldséittningsgrad, ggr

Avsittningar och skulder inklusive uppskjuten skatteskuld
dividerat med justerat eget kapital (ggr) (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

2019 2018

Hyresintikter
Bostider 317 407 304 211
Lokaler 25 621 24779
Garage 2538 2013
P-platser 3 073 3346
348 639 335249

Hyresbortfall
Bostider -2 041 -1616
Lokaler - 206 -221
Garage -233 - 616
P-platser - 209 - 602
-2869 -3145

Nettointiikter
Bostider 315 360 302595
Lokaler 25325 24 558
Garage 23006 2297
P-platser 2774 2 654
345 771 332104

Not 3 Ovriga intiikter

2019 2018
Atervunna kundforluster 472 107
Rorelsens sidointéikter 695 2305
Ersittning fran hyresgister 5426 4 646
Forsikringsersittning 32 3471
6 625 10 529
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Not 4 Leasing, leasinggivaren

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Not 11 Leasingavtal, leasingtagaren

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal uppgar till
317 tkr (373 tkr). Framtida leasingavgifter, for icke upp-
sidgningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt
foljande:

2019 2018

Inom ett ar 228 257

Senare dn ett ar men inom 349 603
fem ar

Senare dn fem ar 0 0

577 860

Not 12 Ink6p och forsiljning mellan koncernforetag

Vid inkdp och forsiljning mellan koncernforetag tillimpas
samma principer for prissittning som vid transaktioner
med externa parter.

2019 2018
Andel av arets totala inkop
som skett frin andra foretag i
koncernen 8.61% 11,05 %
Andel av arets totala
forsiljningar som skett till
andra foretag i koncernen 0,00 % 0,00 %

Not 13 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

2019 2018

Utdelning pa insatskapital HBV 2 0
Rinteintikter hyresskulder 243 252
245 252

Not 14 Riintekostnader och liknande resultatposter

2019 2018
Réntekostnader fastighetslan 16 837 15927
Kommunal borgen 4278 3678

Arets leasingintikter som avser hyresavtal for lokaler uppgar 2019 2018
till 22917 tkr (22 437 tk.r). Fram‘a@a leasmgavglfter: for 1cl§e Andel kvinnor i styrelsen 20% 20%
uppsigningsbhara leasingavtal, forfaller till betalning enligt
foljande: Andel min i styrelsen 1% 1%
Andel kvinnor bland 6vriga
2019 2018 ledande befattningshavare 60 % 60 %
Inom ett ar 22185 22383 Andel miin bland 6vriga
R . . . ledande befattningshavare 40 % 40 %
Senare in ett ar men inom fem ar 18 396 21 668
Senare in fem ar 16 030 19352  Avtal om avgangsvederlag
Kalmarhem har inga avtal giillande avgangsvederlag.
56 611 63573
Not 7 Taxebundna kostnader
Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar 2010 018
2019 2018 .
Fastighetsel 15 497 14 843
Avskrivningar fastigheter 51 635 49 560
Vatten 14 765 14 904
Utrangering av restvirde pa utbytta o
komponenter 1629 6287 Renhallning 9221 8729
Fastighetsanknuten Varme 29 2l 31890
administration 412 315 68 754 70 366
Fastighetsskotsel 872 838
Not 8 Underhallskostnader
54548 57000
2019 2018
Not 6 Anstiillda och personalkostnader Kundpakallat och
2019 2018 omflyttningsunderhall av
lagenheter 13 429 18 905
Medelantalet anstiillda
) Planerat fastighetsunderhall 70 495 56 275
Kvinnor 21 19
.. 83924 75180
Man 42 37
63 56  Noto Fastighetsskatt
Loner och andra ersittningar 2019 2018
Styrelse 311 314 Fastighetsskatt 8033 7512
Verkstillande direktor 1046 993 8033 7512
Ovriga anstillda 2 A 21924 Not 10 Arvode till revisorer
26 077 23231 . . . .
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
Sociala kostnader ningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande
Pensionskostnader {6 direktorens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det
eriflgqls 03 né‘. eit'(')r 6 ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning
verkstaliande dirextor 257 392 eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sadan
Pensionskostnader {or évriga granskning eller genomforandet av sddana 6vriga arbets-
anstillda 3053 081  uppgifter.
Virdeforindring/uttag ur
overskottsfond 191 1037 2019 2018
Ovriga sociala aveifter enligt lag Deloitte AB
och avtal 8 023 7170 s s
Revisionsuppdrag 156 146
11524 9550 .
Skatteradgivning 20 38
Totala loner, ersitiningar,
sociala kostnader och 176 184
pensionskostnader 37 601 32781

Uttag/virdeforindring av overskottsfonden har minskat

pensionskostnaderna.

21115 19 605
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Not 15 Bokslutsdispositioner

2019 2018
Avsittning till periodiseringsfond -6500 -3000
Limnade koncernbidrag -15000 - 15000
Forindring av overavskrivningar - 500 -1200
Aterforing av periodiseringsfond 3900 3 077
-18100 -16123
Not 16 Aktuell och uppskjuten skatt
2019 2018
Skatt pa arels resultat
Aktuell skatt -4387  -2756
Justering avseende tidigare ar 861 - 243
Forindring av uppskjuten skatt
avseende temporira skillnader 187 132
Totalt redovisad skatt -3339 -2867
Avstimning av effektiv skatt
2019 2018

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat
resultat
fore skatt 15 052 13 304

Skatt enl. aktuell
skattesats 21,40  -3221 22,00 -2027

Ej avdragsgilla
kostnader -79 - 66

Effekt av indrad
skattesats pa
uppskjuten skatt 14 146

Skatteffekt ranta

periodiseringsfond -53 -21

Redovisad
effektiv skatt 22,18 -3339 21,55 -2867
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Not 17 Uppskjuten skatt pa temporiira skillnader

Not 19 Byggnader och mark

Not 2o Maskiner och andra tekniska anliggningar

2019 2019-12-31 2018-12-31
Temporiira Uppskjuten Uppskjuten  Netto Ingﬁendg
skillnader skatte skatteskuld anskaffningsviirden 2728 670 2 583 001
fordran ..
Inkop 14 918 30 203
Forsiljningar/
Andra outnyttjade utrangeringar - 4098 -12 631
skatteavdrag = e OmkKlassificeringar 116 617 153 732
Skattepliktiga . L )
temporéira skillna- Erhéallna statliga stod - 19 762 - 25725
d§r avser avskriv- Utgaende 2 836 346 2728 670
ning pa byggnader -3164 -3164 ackumulerade
e - 3164 (RN anskaffningsviirden
2018
Temporiira Uppskjuten Uppskjuten  Netto Ingaende avskrivningar - 762564 - 719 506
skillnader skatte skatteskuld Forsiljningar/
fordran utrangeringar 2 469 6 344
Andra outnyttjade Arets avskrivningar - 51197 - 49 342
skatteavdrag 503 503
. Utgaende ackumulerade - 811292 - 762504
Skattepliktiga avskrivningar
temporira skillna-
der avser avskriv-
ning pa byggnader -2052 -2652 Ingiende
503 -2652 -2149 nedskrivningar - 69 549 - 09 549
Forindring av Utgaende ackumulerade
uppskjuten skatt nedskrivningar - 69549 - 69549
Belopp
Beloppvid Redovisasi  arets o .
arets ingang resultatrik. utgang Ufgacndc redovisat 1955505 1896557
viirde
Andra outnyttjade
skatteavdrag 503 700 1203 Ackumulerat
Skattepliktiga investeringsbidrag 66 006 46 245
temporira skillna-
der avser avskriv- . ird
ning pa byggnader -2652 -513  -3164 Taxeringsvarden
byggnader 2 481 885 1921507
-2149 188 -1961 . .
Taxeringsvirden mark 1133 631 753 051
3 615 516 2674558
Not 18 Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas marknadsvirde varierar 6ver tiden beroen- Bokfort virde
de pa marknadens efterfrigan, rintelige och marknadens byggnader 1675 049 1630 833
forviantningar. I syfte att faststélla ett marknadsvérde pa N . B}
fastighetsportfoljen sker en individuell virdering av varje Bokf6rt virde mark 280 456 265 674
fastighet utifran ett krav pa direktavkastning som varie- 1955 505 1896 557

rar enligt marknadsmiissiga principer. Med ovanstaende
antaganden overstiger fastigheternas marknadsvirde det
bokforda virdet med ca 1 300 mkr (1 000 mkr).

2019-12-31  2018-12-31
Fastigheternas
marknadsvirde 3250 000 2900 000
3250 000 2900 000

Erhallna statliga stod avser investeringsbidrag for
nyproduktion av hyresritter samt stod {or installation av

solcellsanliggningar.

2019-12-31  2018-12-31
Ingaende
anskaffningsvirden 13 492 10 791
Inkop 623 2701
Utgdaende ackumulerade
anskaffningsvirden 14 115 13 492
Ingaende avskrivningar - 8796 -8 434
Arets avskrivningar - 507 -362
Utgaende ackumulerade
avskrivningar - 9393 - 8796
Utgaende redovisat viirde 4722 4696

Not 21 Inventarier, verktyg och installationer

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende
anskaffningsvirden 13 060 11 652
Inkop 826 1608
Forsiljningar - 767 - 200
Utgdaende ackumulerade
anskaffningsvirden 13118 13 060
Ingaende avskrivningar - 0200 - 8301
Forsiljningar 767 200
Arets avskrivningar - 1125 -1009
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -0558 - 0200
Utgaende redovisat viirde 3560 3 859

Not 22 Pagaende nyanléiggningar

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende nedlagda
kostnader 93 058 76 693
Under aret nedlagda
kostnader 426 404 170 097
Under aret genomforda
omfordelningar till
fardigstilld fastighet - 116 617 - 153 732

402 845 93058
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Not 23 Andra lingfristiga viirdepappersinnehav

Husbyggnadsvaror Forening UPA 40
SABO Forsikrings AB 124
Nobble Solpark Drift Ek. forening 10
Torneby Solpark Drift Ek. forening 10
Rockneby Vind AB 10
194
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffnings-
virden 104 184
Inkop 0 10
Utgaende
ackumulerade
anskaffningsvirden 104 194
Utgaende redovisat viirde 104 104
Not 24 Andra langfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende
anskaffningsvirden 1810 2 403
Tillkommande fordringar 727 0
Avgaende fordringar - 688 -593
Utgaende
ackumulerade
anskaffningsviirden 1849 1810
Utgaende redovisat virde 1849 1810
Not 25 Ovriga kortfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1559 1465
Ovriga kortfristiga
fordringar 1134 1359
Fordran Boverket gillande
investeringsstod 10 444 0
22137 2 824
Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda
forsikringspremier 479 404
Forutbetalda kostnader 52064 2 669
5743 3073
Not 27 Antal aktier och kvotvirde
Namn Antal aktier Kvotvirde
Antal A- aktier 100 100
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Not 28 Likvida medel

2019-12-31  2018-12-31

Banktillgodohavanden 0 2
Tillgodohavanden pa 0 70 791
koncernkonto
o 70793
Not 29 Disposition av vinst
Forslag till vinstdisposition 2019-12-31
Styrelsen foreslar att till forfogande
staende vinstmedel:
balanserad vinst 245 007
erhallna aktiedgartillskott 11 790
arets vinst 11713
268 510
disponeras sa att
till aktiefigarna utdelas 103
i ny rikning overfores 268 407
268 510

Not 30 Obeskattade reserver

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade
overavskrivningar 3 000 2500
Periodiseringsfond
beskattningsar 2013 0 3900
Periodiseringsfond
beskattningsar 2014 6 900 6900
Periodiseringsfond
beskattningsar 2015 3 427 3427
Periodiseringsfond
beskattningsar 2016 4300 4300
Periodiseringsfond
beskattningsar 2017 4 400 4 400
Periodiseringsfond
beskattningsar 2018 3 000 3 000
Periodiseringsfond
beskattningsar 2019 6 500 0

31527 28 427

Uppskjuten skatt avseen-
de obeskattade reserver 6 936 6 254
Skatteeffekt av
schablonrinta pa
periodiseringsfond 28 21

Not 31 Ovriga avsiittningar

2019-12-31  2018-12-31

Aterstillningsutgift
avseende mark 5200 1800

5200 1800

Not 32 Langfristiga skulder

Lan som forfaller inom ett ar men dir bolaget fattat beslut
om refinansiering, eller som forviintas refinansieras redo-
visas som langfristig skuld. Bolagets finansiering regleras
av en av styrelsen faststilld finanspolicy. Risken att inte
kunna refinansiera lan inom ramen for av dgarna beviljade
kreditramar bedoms som mycket lag.

2019-12-31 2018-12-31

Forfaller inom ett ar men
forviintas fornyas

Kommuninvest 331 500 250 000
331500 250 000

Forfaller senare in ett ar

men inom fem ar efter

balansdagen

Kommuninvest 844 513 861 500
844513 861500

Forfaller senare in fem ar

efter balansdagen

Kommuninvest 500 000 314 513

500 000 314 513

Not 33 Checkrikningskredit

Checkrikningskrediten utgor del av kommunens
koncernvalutakonto.

2019-12-31 2018-12-31

Beviljat belopp pa check-
rikningskredit uppgar till 150 000 500 000

Utnyttjad kredit uppgar till 20 258 0

Kalmarhem har en tillfillig checkrikningskredit pa 50
mkr, vilken ingar i beviljat belopp ovan.

Not 34 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2019-12-31  2018-12-31

Upplupna riantekostnader 2510 2332

Upplupna semesterloner

inkI. sociala avgifter 2 679 2225

Upplupna

pensionskostnader 1092 1070

Forutbetalda hyror 209 809 22 601

Ovriga poster 35515 17 068
71 605 45296

Nol 35 Justering {or poster som inte ingar i kassaflodet

2019-12-31 2018-12-31

Avskrivningar 52 919 50 713

Forlust vid utrangering 1629 6 287

Forindring avséttningar 3 400 1800

57 948 58 800

Kalmar den 12 mars 2020

Roger Holmberg
Ordforande

Pernilla Andersson
Ledamot

Lillemor Marcus Jonsson
Ledamot

Inger Henriksson
Ledamot

Per-Olof Jonsson
Vice ordforande

Jens Korge
Ledamot

Lennart Lindstedt
Ledamot

Per Stephani
Verkstallande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats den 13 mars 2020

Deloitte AB

Joachim Nilsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsbherattelse

Till bolagsstimman i Kalmarhem AB
organisationsnummer 556526-5906

Rapport om arsredovisningen

Ultalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen {or Kalmar-
hem AB for rikenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden rittvisande bild av Kalmarhem ABs finansiella
stillning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resulta-
trikningen 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 dr 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 revisionsbevis vi har inhimtat ér tillrickliga
och dndamalsenliga som grund {or vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har an-
svaret for den andra informationen. Den andra informa-
tionen bestar av Arsrapport samt Tryckt version av Ars-
redovisning men innefattar inte arsredovisningen och var
revisionsberittelse avseende denna.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ir det vart
ansvar att lisa den information som identifieras ovan och
overviga om informationen i visentlig utstrickning dr ofor-
enlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i ovrigt inhiimtat under revisionen
samt bedomer om informationen i évrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har an-
svaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstillande direktdren for bedomningen av bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ir
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsitta 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 géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

« identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felak-
tigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgirder bland annat utifran dessa risker och inhimtar
revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsenliga for att
utgora en grund {or vara uttalanden. Risken for att inte upp-
ticka en visentlig felaktighet till {6ljd av oegentligheter ir
hogre én for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse {or var revision for att utforma
granskningsatgirder som dr Iimpliga med hiinsyn till om-
stindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
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.

o drar vi 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 inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osiikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberiittelsen fista upp-

mirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hindelser eller férhdllanden gora att ett bolag
inte lingre kan fortsitta verksamheten.

« utviirderar vi den overgripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i arsredovisningen, diribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och hiindelserna pa ett séitt 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 eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstiillande direktorens for-
valtning for Kalmarhem AB for rikenskapsaret 2019-01-01
- 2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriiffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
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 ir 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 revisionshevis vi har inhamtat ar tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr 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 hinsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av bolagets egna Kkapital, konsolideringsbhehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situa-
tion och att tillse att bolagets organisation ir utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
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miska angeligenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgfirder som ir nodvindiga for att
bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstimmelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryg-
gande sétt.

Revisorns ansvar

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

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

« pa nigot annat sétt 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 bedoma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, 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 dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdome 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 granskningsatgirder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fo-
kuserar granskningen pa siddana atgirder, omraden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dér
avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhéallan-
den som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ir
forenligt med aktiebolagslagen.

Kalmar den 13 mars 2020
Deloitte AB

Joachim Nilsson
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning PASTIGHETER vieoear  AYEE R envi P0G TOR

Krakan 8 1979 15 1 1215 76 1291
FASTIGHETER VARDEAR AVIT(?}II 1‘011211;1:‘ ?]I[.{‘ LGHYTA I'Oléf;k TOTALYTA Kungsfigeln 12 1988 63 8 3877 587 4464
Alabastern 1 1977 - 2 - 1801 1801 Kungsljuset 3 1991 31 = 1344 - 1344
Beckasinen 42 (37) 1990 167 2 3 574 130 3704 Kungsljuset 4 - 102 - 5526 = 5526
Beckasinen 42 del 1982/84/96/97/99 51 4 3638 32 3 670 Kédmpaleken 1/Svirdet 2 1989 232 40 13 188 887 14 075
Bergkristallen 1 1988 81 12 5363 206 5569 Kimpaleken 2 2007 30 - 1888 - 1888
Bergkristallen 2 1074 204 6 17 767 209 17 976 Kimpaleken 3 2008 88 1 5822 1 5823
Bjorkliden 5,6 1986 7 2 356 38 304 Kiampaleken 4 2008 - 1 - 2263 2263
Blockmakaren 1 1960 1 12 150 1479 1629 Kolby 9:75 1991 26 1 1791 7 1798
Bofinken 2 1982 11 - 783 - 783 Kolby 9:90 2008 20 - 1150 - 1150
Borgmiistaren 5 1084 30 2 1958 18 1976 Kolby 11:2 1986 23 6 1188 204 1392
Bryggaren 23 1987 83 4 5356 699 6 055 Ljungby 16:125 1970 19 - 1688 = 1688
Biarnstenen 2 1985 38 4 2365 102 2 467 Lunden 1/Gléntan 1 1966 67 18 4924 482 5406
Diamanten 1 1978 216 21 14 071 722 14 793 Marmorn 1/Porfyren 1 1971 441 110 30 799 5780 36 579
Dragkroken o 1997 39 2 2502 314 2 816 Muren 3 1985 17 2 973 155 1128
Duvan 6 1970/98 34 - 989 - 0989 Manstenen 5 2019 78 - 2 459 = 2 495
Déilden 2 2005 - 1 - 1094 1004 Piltridet 10 1979 67 10 4378 500 4 878
Ejdern 14 1904 79 2 2501 65 2566 Poppeln 1 1993 45 1 985 20 1005
Frikadellen 2 1991 45 2 2722 881 3 603 Riddaren 1 1975 122 16 7550 697 8 247
Filtet 12 mfl 1982 105 2 8386 204 8590 Rinkaby 7:44 1990 19 1 059 63 1022
Galjonen 5 1979 18 2 752 13 765 Rubinen 1 2007 04 - 1804 = 1804
Galjonen 6 1987 23 - 1714 - 1714 Sarven 1 1968 48 11 2 742 200 2 051
Gamla Vattentornet 1984 11 6 553 6 559 Sjotungan 1, 2 1971/72 81 8 5050 210 5260
Gladan 5 1996 39 2 951 29 980 Skivlingen 1 1970 48 11 3 049 78 3127
Gléntan 2 1084 5 = 540 - 540 Skivlingen 3 1971 48 21 3172 253 3425
Guldbaggen 4 1979 03 5 3623 227 3 850 Smaragden 1 1995 30 1 1906 4 1910
Gullregnet 24 1984 20 1 1714 327 2 041 Smedby Gard 1 1990 58 4 3 434 726 4160
Hajen 6 1997 23 - 1889 - 1889 Sméltardringen 1 1981 50 2 4289 53 4342
Handelsboden 1 1983 23 3 1515 52 1567 Svérdet 1 1987 74 10 4710 373 5083
Havren 1 2002/03/04 156 24 4030 48 4078 Svirdet 3 1979 60 11 3971 420 4301
Higgen 8 1982 100 10 4 049 616 4 665 Svirdet 5 1993 32 13 1750 1425 3175
Inspektoren 1 2000 164 30 8 028 563 9 491 Tegelslagaren 1 1979 60 1 4586 72 4 658
Kajalen = 86 8 4722 16 4738 Tingby 4:1 2005 - 2 - 1051 1051
Kajan 17 1991 26 5 1871 638 2559 Tumlaren 1 1986 18 3 958 23 1041
Kalmarsund 1,3 2002 61 6 4 551 17 4568 Vallmon 16 nya 2016 31 - 1245 = 1245
Karlsunda-Fagerhult 2:71-76 2019 6 - 438 - 438 Vallmon 16 1998/2003 72 - 2188 - 2188
Kastanjen 6 1969 25 7 1801 114 1915 Vecklaren 11 1970/95 37 4 973 140 1113
Koljan 1, 3, 16 1955 19 1 1141 50 1191 Appeltridet 12 1083 16 2 960 65 1025
Konvaljen 1 1970/92/93/94 321 33 21115 748 21 864 TOTALT 5034 546 284732 28 496 313 228

Korsniibben 24 1993/94/97 219 3 7440 104 7544
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