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nyproduktion” (Kasper kalkonpriset)
och "Arets stadsbyggnadspris” for
god arkitektur av Kalmar kommuns
samhiillshyggnadskontor.

Kajalen, med sina 15 vaningar ér klart
o 0 o for inflyttning. Fastigheten nomi-
nerades bade till "Sveriges fulaste

Pa flera hall bildades allminnyttiga bostadsbolag som
organiserade sig i Sverige Allméinnyttiga Bostadsfore-

tag. Bolagen var skyldiga att bedriva verksamheten utan
vinstintresse, vilket gjorde det majligt att erbjuda bolagen
statliga lan med lag rinta. Tanken var att stodet skulle
komma de boende till del genom légre hyror. Kalmar stads
svar var alt bilda Stiftelsen Kalmarhem. Ett beslut som togs
pa stadsfullmiiktige den 30 maj 1950!

Miljo- och hallbarhetsfragor ir en
hjértefraga for Kalmarhem och under
2020 blev vi fossilbriinslefria i egna
transporter.

Hogskolans etablering i Kalmar ba-
nade viig for satsningar inom miljo-
och naturvetenskap samt turism.
Den snabba utvecklingen av hog-
skolan ledde till att studentbostider
framover skulle komma att bli ett av
Kalmarhems affirsomraden.

Stiftelsen Kalmarhem blev aktie-
bolag och var Bobutik, da kallat for
2007

"Bo Centrum” invigdes.

Underhallsatgiéirder i kombination med hoga
riantenivaer leder till stora forluster. Komman-
de ar priglas av ekonomiska sparatgirder och
byggstopp tills dess att bolagets belaningsgrad
ater natt en acceptabel niva.

Under 60-talet paborjades det stora
miljonprogrammet och det byggdes
5 800 bostider i Kalmar kommun. Av
dem stod Kalmarhem for 9oo.

1950 1970

1965

Alabastern, som idag fr Kalmar-
hems fastighetskontor, fardig-

1996

Forsta numret av var
davarande kundtid-

stills. ning "BoEkot” gavs
ut.
-
“on Hljip puir s
Var Kundbarometer infors i organi-
o sationen, ett otroligt viktigt verktyg i
Bl s vér resa mot ett okat fortroende hos
der i Funkabo. Kvarteren Svirdet , Under artiondet var Smedby Kalmars Slig :
Skolden, Brynjan och Riddaren blev stora utbyggnadsomrade. Markbo-
tll. stadsomradet Smiiltardringen bygg-

des 1981 med 56 bostider med Peder

Knutsson som arkitekt. Kalmarhem passerar 5 ooo bostidder 50 ar efter bildandet. Vi fick

uppdraget att utveckla boendet pa Varvsholmen och ar 2002 var
61 bostéder firdigstillda och redo for inflyttning pa Varvsgatan.
Det runda, hoga "Lippstiftet” med keramikplattor gav arkitekt Bo
Thunberg det svenska keramikpriset for utformningen.



VD har ordet

Att summera 2020 ir bade efterlingtat, svart och nyt-
tigt. Nér jag siger efterlingtat tinker jag pa det fak-
tum att vi har haft ett ar som till vildigt hog grad har
priglats av pandemin och att vi med hjilp av vaccinet
forhoppningsvis snart ska kunna aterga till nagot som
liknar det normala. Med svart menar jag att det har
varit ett ar da mycket som var planerat inte har blivit
av eller har fatt genomforas pa annat sitt. Vi har ge-
nomfort atgirder i verksamheten for att f6lja Folkhil-
somyndighetens rekommendationer och en stor del
av var vardag har bestatt av att ta hand om oss sjilva
och vara kunder utifran ett perspektiv dar hélsa har
fatt ga fore service. Som vanligt tycker jag att det ir
nyttigt att reflektera 6ver aret som har varit for att dra
lirdomar men ocksa {or att synliggora alla bra saker
som gors i organisationen for att nirma oss var vision
om att bli VirLdsbast i Kalmar. Sist, men absolut inte
minst, har vi fatt trina pa att hantera en situation som
ingen har varit med om tidigare eller som nagon hade
kunnat forutse.

Kunddialogen i fortsatt fokus

Att oka fortroendet hos kund har varit Kalmarhems
prioriterade mal dven under 2020. Malet ir av storsta
vikt for att Kalmarhem ska sta rustade infor framti-
dens utmaningar i en vixande stad med mycket ny-
produktion av bostider, dir en hog uthyrningsgrad
sjalvklart spelar en avgorande roll. Att skapa fortro-
ende ir en process som tar tid och som maste fa ta
tid. Fortroende skapas genom en mingd olika saker
och diribland palitlighet. Att "séiga det du gor och att
gora det du sdger” ar nagol Kalmarhem arbetal fram-
gangsrikt med, vilket avspeglas i Kundbarometern
som ir vart verktyg for att mita viara kunders nojdhet.

Ytterligare tva nummer av Kalmarhems kundtidning
"Hem till dig” har sett dagens ljus. En tidning vars
syfte dr att sprida information om vad Kalmarhem
gor inom olika omraden, men ocksa att uppmana och
uppmuntra vara kunder att gora atgirder som ligger
inom deras ansvarsomraden, som Lill exempel att
killsortera pa ratt satt.

Under aret har Kalmarhems kundpanel haft premiir
och vi hann med ett inledande mote innan pandemin
kom in i bilden pa allvar. Tanken var att panelen skul-
le triiffas tre till fyra ganger under aret och pandemin
till trots lyckades vi ses tva ganger for att prata over-
gripande fragestillningar utifran ett kundperspek-
tiv. Kundpanelen &r nagot vi kommer fortsitta med
framéver, vilket jag ser fram emot.
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Nyproduktion

Kalmarhem har haft en fortsatt hog nybyggnadstakt
med 251 fardigstillda bostider och 146 bostider i
produktion med inflyttning under 2022. Av de 251 fir-
digstiillda bostiderna har 52 blivit ungdomsbostider,
vilket d4r en ny boendekategori som Kalmarhem er-
bjuder ungdomar mellan 18 - 25 ar. Ungdomsbosti-
derna ir ett viktigt steg {or att underlitta for ungdo-
mar i Kalmar att ta sig in pa en tuff bostadsmarknad.

Forvaltning {or vilmaende fastigheter

Vart befintliga bestand som idag bestar av ca 5 200
bostider kriver givetvis ett underhall, vilket ocksa
kostar en hel del. For andra aret i rad har vi haft moj-
lighet att underhalla fastigheterna for mer idn 8o mil-
joner kronor. Forutom alla underhallsprojekt har det
under aret arbetats fram strategier for exempelvis
badrum- och tvittstugerenovering dir en mer lang-
siktighet krivs pa grund av de kostsamma atgirder
som underhallet innebir.

Effektiv organisation

Kalmarhem har fortsatt arbeta med organisationen
utifran perspektivet effektivitet genom att fokusera
pa att gora ritt saker, i ritt tid och till ritt pris. Det
har inneburit tillférande av nya kompetenser inom
omraden som vi inte tidigare har haft, men ocksa ett
antal nyrekryteringar av olika slag for att minska sar-
barheten i organisationen.

Vara samarbetspartners ir en otroligt viktig pusselbit
i vart arbete med att 6ka fortroendet hos kund efter-
som de oftast triffar vara kunder mer &in vad vi sjilva
gor. Att ge dem ritt forutsitiningar {or en bra leve-
rerad kvalité dr nagot som Kalmarhem identifierat
sedan tidigare och under aret har detta arbete fort-
satt med projektet "bli en béttre bestillare” Det forsta
steget i projektet ir taget genom att en projektledare
for upphandling och avtal har anstillts.

Kulturen i en organisation ir en viktig bestandsdel
for att den ska fungera sa effektivt som majligt. Det-
ta dr nagot som Kalmarhem har arbetat med pa olika
sitt under aret, vilket har utmynnat i ett avtal med
Great Place To Work® som ska stotta oss i arbetet for
att bli ett "Great Place To Work”.

Att inte nimna digitalisering nir vi pratar effektivi-
sering vore konstigt. Inom hela verksamheten ir det
fokus pa att hitta smarta hjilpmedel i vardagen och
under aret har arbetet med att kartligga "kundresan”
paborjats, det vill siiga hur vara moten med kund ser
ut och hur vi kan gora for att forbéttra dem.

*Om bdittre dr mojligt -
dd dr bra inte bra nog”

)

Hallbarhet - pa riktigt

Inom hallbarhetsomradet har vi varit riktigt modiga,
om jag far siga det sjilv. Det har satts mal, matt och
mitvirden som organisationen kan hallas ansvariga
for och det har definierats vad de olika hallbarhets-
omradena innebir for oss. Inom den ekologiska hall-
barheten har en klimatberikning av hela verksam-
heten genomforts och det har satts upp planer {or att
halvera Kalmarhems klimatpaverkan till 2030 samt
for att na nettonollutslipp till 2045.

Vi har blivit fossilbrinslefria i egna transporter och
har borjat stilla krav utifran miljoperspektiv pa vara
underleverantorer i upphandlingar och avtal. Trygg-
hetsarbete ir ytterligare ett omrade inom hallbarhet
dir vi under aret har gjort stora framsteg. Vart trygg-
hetsarbete dr en mycket viktig faktor for att oka vart
fortroende hos kund och dérfor har vi anstillt en
trygghetsvird som har paborjat arbetet med att kart-
lagga behovet av insatser samt utbildat delar av orga-
nisationen i proaktivt trygghetsarbete.

Vi fyller 70 ar!

Under aret var det tinkt att Kalmarhem skulle fira 70
ar fyllda med pompa och stat. Firandet stilldes inte in
utan istillet fick vi stilla om och fira pa det sitt som
gick med hinsyn till pandemin. Under perioden april
till oktober genomforde vi ett jubileumslotteri dir tio
vinnare drogs varje manad och dér vinsterna var allt
fran en hyresfri manad till presentkort pa Handels-
staden Kalmar for att gynna det lokala niringslivet.
Glidjande nog kunde 70 vinnare koras och vart firan-
de forlings till 2021 diir planen ir att genomfora den
erillturné som under aret fick séttas pa paus.

Framtida utmaningar
Vi ser ljust pa framtiden dven om vi sjilvklart har
utmaningar att ta oss an:

—» varalyhorda for bostadsmarknadens signaler
vid nyproduktion

—y att mota eller helst overtriffa kundens
forvintningar

—> halvera Kalmarhems klimatpaverkan till 2030
och na nettonollutslipp till 2045

—» fortsitta vara en attraktiv arbetsgivare

Det dr tack vare var kompetenta och lojala personal
som vi har mojlighet att for varje ar ta oss nirmre var
vision. Jag ser med stor tilltro fram emot ett innu
bittre och forhoppningsvis mer normalt 2021 tillsam-
mans med personal och samarbetspartners.

Vil mott!

Per Stephani
Kalmar, mars 2021
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O Kalmarhem

Under aret fyllde vi 70 ar som bostadsbolag. I hela 70
ar har vi utvecklat, forvaltat och férmedlat bostider
till invanare i Kalmar och till de som vill flytta till
var vackra stad. Idag dr vi 6ver 70 medarbetare som
genom en hog serviceniva bidrar till trygga och triv-
samma boendemiljoer for vara kunder. Tillsammans
finns vi till for invanarna i Kalmar nir de soker ny bo-
stad, flyttar in, under tiden de bor hos oss och ibland
viljer att flytta ifran oss.

Vart fastighetsbestand bestar av ca 5 200 bostider va-
rav 1100 studentbostider och 29 ooo kvm lokaler i 21
olika stadsdelar, vilket gor oss till den storsta hyres-
varden i Kalmar kommun. Vi finns i kvartersomraden
som stricker sig fran trivsamma Lindsdal i norr till
lantliga Paryd i soder, fran barnvinliga Smedby i viist
till kustnéra Varvsholmen i ost. Vi erbjuder bostider
for livets olika skeden och i vara omraden har vi allt
fran nyproducerade héghus till markbostider med
egen tippa och k-méirkta hus fran 1700-talet.

Hir fions !

- ° . l
Q
o
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var vision

Var vision ar att bli ViarLdsbést i Kalmar. Var verk-
samhet och vara kunders livsmiljo ska vara hallbar,
byggas med nytinkande och ge stolthet. Tillsammans
skapar vi hem for alla!

Tillsammans

Tillsammans &r ett viktigt ord for oss pa Kalmarhem.
Genom att agera pa en lokal marknad vill vi bli bist pa
att gora virlden lite bittre. Vi ir virdar for solparker
som ger virlden fornybar el och investerar i solfang-
are som producerar varmvatten lill vara fastigheter.
Vi dr virdar for foretag som soker sig till Kalmar for
att utvecklas och viixa hir. Tillsammans med Lin-
néuniversitetet ir vi virdar for studenter som kom-
mer hit fran olika delar av landet och som behover
nagonstans att bo under tiden de studerar. Vi hjilper
minniskor som flyll fran virldens alla oroliga horn
till en bostad dir de kan kiinna sig trygga.

5253
bostiader

GROBAROMEr

antal
nojda kunder

77
fastigheter

Avret i siftror

=

varav 1 096
studentbostader

251 nyproducerade
bostader

52

antal
bostiader for unga

99

procent
uthyrda bostiader

20 204
kvm lokaler

70
medarbetare
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Kalmarhems affirsidé dr att skapa hem for alla. Vi ska
erbjuda ett brett utbud av hyresritter for livets olika
skeden for att alla som vill ha sin livsmiljo i Kalmar
ska ges mojlighet till det. For att lyckas med det ar-
betar vi aktivt med att forvalta och utveckla befintliga
bostider och att skapa nya hem. Vi f6ljer samhiillsut-
vecklingen for att kunna planera {or vara fastigheters
och kunders behov nu och i framtiden.

Elt av vara viktiga uppdrag ir att leverera i snilt 75
nya bostider per ar. Ett uppdrag som kréver en sta-
bil ekonomi, engagerade medarbetare och tillgang till
byggbar mark. Ytterligare ett viktigt uppdrag ir att
skapa mojligheten att ge personer med sirskilda be-
hov en bra bostad. Samtidigt som vi ska na de resultat
som definieras av dgaren ska bolaget vara en bra ar-
betsgivare dir medarbetare trivs och utvecklas.

T

Vart u/a/ao(r ar abt bidra
med { snitt 25 n;ﬂ;, éom‘éla(er/aer ar.
250
200
150
100
50- I I
i N E B
16 -1if 18 19 -20
Bolagsmal

vart overgripande bolagsmal dr att 6ka {ortroendet
hos kund. Ett mal som bryts ned i olika fokusomraden
dir vi arbetar med aktiviteter kopplat till matt for att
kunna ldsa av om vi dr pa ritt vig.

10 Verksamhetsheriittelse 2020

For att vi ska lyckas na ett okat fortroende behover
vi vara oppna, bjuda in till dialog och ge mojligheten
att paverka. Ett sitt for oss att gora det dr genom var
kundundersokning som vi kallar for Kundbarome-
tern, dir vi ocksa har mojlighet att méta vara kunders
nojdhet. Genom Kundbarometern skickas dagligen
enkiter till slumpmaéssigt utvalda kunder i vara oli-
ka bostadsomraden. Enkiiten bestar dels av ett antal
fordefinierade fragor men iven mojligheten att ater-
koppla i fritext. Resultatet och kommentarerna vi far
in hjilper oss att identifiera vara [6rbittringspunkter
och det ger oss ett kvitto pa vad vara kunder tycker att
vi gor bra. Utifran den input vi far in ges en indika-
tion om att vi fokuserar pa ritt saker och vi har ocksa
mojlighet att aterkoppla till vara kunder. Vart mal och
det vi miiter dr mycket nojda kunder, vilket innebir
att man ger oss betyg fem av fem. Under aret har vi
okat med 2 procent fran 23 till 25 procent mycket noj-
da kunder och var malsittning ir att ha 30 procent.
For att na dit dr det dven intressant att kolla pa {6r-
flyttningen av nojda kunder (de som ger oss betyg fyra
av fem) och dir kan vi se en 6kning med fyra procent
under aret.

Tva omraden som utmérker sig och dér vara kunder
ar sirskilt nojda dr information och tillginglighet.
Att det upplevs som enkelt att komma i kontakt med
oss ir ett glidjande betyg da vi under aret har arbetat
med att forbittra var information och kommunika-
tion. Vi har bland annat infort ett nytt system for digi-
tala nyhetsbrev som skickas ut varannan manad, in-
fort nya rutiner dér vi aterkopplar till kund inom 24h
efter felanmilan, implementerat en chattfunktion pa
kalmarhem.se och utokat vara 6ppettider i Bobutiken.

Sét%*or wr Kundbarometern

Fragor med bist forflyttning under aret.

INFORMATION
Hyresvirden informerar 31 % (+6 %)

PERSONAL
Enkelt att komma i kontakt med kundservice 41 % (+5 %)

PERSONAL
Enkelt att komma i kontakt med reparator 46 % (+7 %)
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Kalmarhem ska erbjuda méinniskor som bor i eller vill
flytta till Kalmar "den goda bostaden”, vilket innebér
att ge minniskor, oavsett inkomst, bostadsort och so-
cial situation, likvirdiga mojligheter att leva i bosti-
der i bra miljoer och till rimliga kostnader. Bolaget
har ett speciellt ansvar for att ordna bostider till stu-
derande, ungdomar och andra grupper med sirskilda
behov.

Bolaget ska i allméinnyttigt syfte och med iakttagande
av kommunallagens likstillighetsprincip frimja bo-
stadsforsorjningen i Kalmar kommun och erbjuda
hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande samt
att aktivt arbeta for att utveckla och stirka deras in-
flytandet i bolaget. Verksamheten ska bedrivas enligt
affirsmissiga principer. Kalmarhem ska garantera
hyresritten och utifran bruksvirdesprincipen frimja

(I

Vi ska mota vara kunder,
deras behov och diarmed
skapa fortroende!

en hyressittning med stabila och rimliga hyror i oli-
ka stads- och kommundelar. Bolaget ska aktivt arbeta
for att med sin del av hyresritter i Kalmar kommun
minska bostadssegregationen, hemloshet och ute-
stingning fran bostadsmarknaden.

Bolaget ska arbeta aktivt och ligga i framkant i de
ekologiska- och sociala hallbarhetsfragorna. Bolaget
ska vara den centrala aktoren i kommunens bostads-
politik och utveckling. Bolaget ska vid specifika be-
hov dér det bedoms rimligt bygga verksamhetslokaler
for kommunen pa uppdrag av kommunfullméktige,
kommunstyrelsen eller Kalmar Kommunbolag AB.
Bolaget ska fortlopande se over sitt fastighetsbestand
for att pa bista sédtt kunna utféra de uppdrag som
aligger bolaget.

N




Ebt vixande abtraltivt Kalmar

I Kalmar finns den lilla stadens personliga charm och
samtidigt den stora stadens mdojligheter. Avstinden
ir korta och var du dn befinner dig i staden kinner
du nirheten till havet. Hir finns ett rikt liv med eve-
nemang och aktiviteter for hela familjen, en vacker
natur och attraktiva boenden. Kalmar ir en historisk
handelsstad med stor foretagsanda och hér finns sa-
vil sma lokala som stora multinationella foretag.

Kalmar har under flera ar haft en positiv inflyttnings-
trend och attraherat manga nya invanare. Under
2020 hade kommunen en folkokning pa 862 personer
enligt statistik ifran SCB vilket innebéir att antalet in-
vanare i Kalmar kommun har passerat 70 000 (70 329)
invanare. En glidjande trend med tanke pa stadens
vision om att uppna 75 ooo invanare ar 2025. Kalmar
kommun har stora planer {6r stadsplaneringen och i
de planerna har vi en viktig roll, inte minst med vart
mal om att bidra med i snitt 75 nya bostider per ar for
att mota marknadens efterfragan.
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Under aret var drygt 13 ooo personer registrerade
som sokande pa kalmarhem.se. Som sokande far man
en kopoing per dag och det ir utifran dessa kopoing
som bostider och andra hyresobjekt erbjuds. Anta-
let poing som krivs for att bli erbjuden en bostad
varierar fran omrade till omrade. Pa varje specifik
bostad som publiceras for uthyrning gar det att {6lja
hogsta antalet kopoing samt antalet sokande. Denna
information ir till stor hjilp for sokande som far en
uppfattning om hur manga poing som krivs for den
typen av bostad de ir intresserade av.

Kalmar - en universitetsstad!

Det nya universitetet pa Universitetskajen stod klart
under aret och alla fakulteter kunde flytta in och
samlas pa ett och samma stille. Studenter, lirare,
forskare och andra medarbetare kan motas over fa-
kultetsgrinserna samtidigt som universitetet blir
mer stadsintegrerat in vad det tidigare har varit. Det
centrala liget gor dven att samarbetet med néringsli-
vel i stan blir mycket littare.

€330

I samband med Linnéuniversitetets antagningar till
host- och varterminen erbjuder vi en studentbo-
stadsgaranti. Kalmar ir en av fa stider i landet som
erbjuder denna typ av bostadsgaranti som innebir
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
ar den avgorande faktorn for att attrahera studenter
och kompetens till regionen. Glidjande nog uppfyll-
de vi dven detta aret bostadsgarantin for nyantagna
studenter och nér den avslutades i september hade vi
totalt 330 skrivna studentbostadskontrakt!

Under dret skrevs 330 nya studenthostadskontralt!

Samarbete med lokala idrottsforeningar

Genom samarbeten stodjer Kalmarhem foreningar
och organisationer i Kalmar. Det ir ocksa ett sitt for
oss att komma nirmre vara kunder genom att erbjuda
dem nagot i vara avtal. Alla samarbeten med loka-
la idrottsforeningar ska kunna kopplas till vara vir-
deord och innehalla en motprestation. Det ir ocksa
viktigt att vi delar varandras virderingar nir det gil-
ler etik, moral och milj6. Under aret har Kalmarhem
haft avtal med IFK Kalmar, FBC Kalmarsund Hogby
IF och Kalmar FF. I dessa samarbeten har det bland
annat ingatt matchvirdskap dér vi har fatt majlighet
att synas och dir Kalmarhems kunder kunnat ta del
av matchbiljetter.
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I oktober sprang vi Skdélbyloppet som arrangerades av Hogby IF.

Okad kompetens till Kalmar

Genom var arbetsgivarbonus kan arbetsgivare ansoka
om bostad for en ny medarbetare som planerar att
flytta till Kalmar. Detta ir nagot som attraherar kom-
petens till regionen och bidrar till ett vixande att-
raktivt Kalmar. Under aret fick vi in ansokningar fran
bade stora och sma arbetsgivare vilket resulterade i
att 24 personer eller familjer fick bostad och gjorde
valet att flytta till Kalmar for att leva, bo och arbeta.

Therese, lokalansvarig pd Kalmarhem.
Lokaler och niiringsliv

Lokaler ir nagot som alltid har funnits i vart fastig-
hetsbestind och i samband med att en lokalansvarig
anstéllts har lokaluthyrningen lyfts till en hogre niva.
Vivill att det ska vara litt for lokalsokande att hitta ritt
lokal for sin verksamhet. Genom att arbeta mer aktivt
med att erbjuda foretag och verksamheter lokaler i
Kalmar sa bidrar vi samtidigt till en mer levande och

trygg stad.

#Miltresvalriiknas - for ett hallbart Kalmar!

Vi har gatt med som partners i appen Betterpoints
som ir en del i samverkansprojektet "Hallbara resval”
mellan Kalmar kommun och Linnéuniversitetet. Ap-
pen ir ett verktyg som genom erbjudanden ska mo-
tivera fler att vilja cykel, gang, buss eller tag framfor
fossilbransledrivna fordon. For varje hallbart resval
far anvindaren poing som kan vixlas in till olika pro-
dukter eller tjinster. Malet med projektet ar att oka
andelen hallbara resor till och fran Kalmar stadskér-
na. Pa lang sikt bidrar projektet till Kalmar kommuns
malsittning om ett fossilbrinslefritt 2030.
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/Vya, hallbara bostider {or alla

Vi vill erbjuda invanarna i Kalmar forutsittningar att
leva i nya bostéder till rimliga kostnader, i en stimu-
lerande och trygg miljo. I alla vara projekt har vi ett
stort fokus pa att bygga med en hallbar kvalitet och att
uppfylla de hoga energikrav som stélls. For att séiker-
stiilla det hallbara boendet ir vi aktiva i detaljplane-
arbetet fran tidigt skede och anvinder oss av samma
byggteknik i flera projekt. Genom att inga i partne-
ringavtal med entreprendrer kan vi vara delaktiga
och motverka skenande produktionskostnader. For
att vi i framtiden ska kunna ha laga drifts- och un-
derhallskostnader prioriteras underhallsfria materi-
al och energieffektiva installationer som exempelvis
solcellsanliggningar.

Nyproduktion

I var nyproduktion har vi visat att vi med ritt strate-
i, planering och engagemang fortsitter uppfylla vart
krav pa nya bostider enligt dgardirektivet. Under aret
har vi avslutat projekten Manstenen, Kungsljuset,
Blickfanget och Karlslunda-Fagerhult vilket dr flerar-
iga projekt som tillsammans levererar 437 nya hem till
invanare i Kalmar. Ett arbete som vi pa Kalmarhem
har gjort tillsammans och som vi dr riktigt stolta dver!
Men vi néjer oss inte med det utan har iven startat
upp byggnationen av Tumlaren och Hemviirnet som
tillsammans kommer leverera ca 146 bostider under
2022. Utover det befinner vi oss i projekteringsfasen
for kvarteret Visiret som planeras i ett av vara befint-
liga omraden i Funkabo. En ny detaljplan har fast-
stillts vilket mojliggor for ett helt nytt kvarter med ca
150 bostider med ett till fyra rum och kok. Projek-
tet befinner sig i ett tidigt skede och det ar svart att
siga nir det kommer att sta klart, men med en mojlig
byggstart 2022 innebéir det att kvarteret skulle kunna

vara firdigt 2025.

Skiss dver kvarteret Visiret, Funkabo.
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Ett inledande arbete har paborjats med att flytta be-
fintliga parkeringsplatser for att frigora yta for de nya
byggnaderna och i samband med det skapar vi ca 130
nya parkeringsplatser.

Hallbara bostider

Aret har varit intensivt pd manga siitt, samtidigt som
det har varit ett av de viktigaste aren for vart mal
"vilmaende fastigheter”. Ett mal som kommer fa stor
betydelse i framtiden om vi ser till vara kunders och
var planets framtida behov. Underhéallsbehovet i vara
fastigheter ir nigot vi kommer behdova ldgga stort fo-
kus pa nu och framover. For att komma i kapp vart
underhallsbehov har vi under aret satt tydliga mal och
planer som ska hjilpa oss vidare i arbetet. Ett omfat-
tande arbete har utforts dir underhallsstrategin ir
satt for badrum, tvittstugor, sikerhet samt styr och
injusteringar. Detta ir omraden som ir otroligt vikti-
ga for att fa vilmaende fastigheter och forhoppnings-
vis dven nojdare kunder.

Energi- och vattenforbrukning

Tva mal som ir forutsittningar om vi ska ha ritt kli-
matprestanda pa vara fastigheter ar energi- och vat-
tenforbrukning. Med hjilp av var starka kompetens
inom bolaget har vi genomfort stora insatser i for-
bittringsarbeten [or vara fastigheters klimatskal. Un-
der aret har vi exempelvis bytt 2 ooo fonster och ge-
nomiort tilliggsisoleringar samt injusteringar. Detta
i kombination med stora insatser i el, ventilation,
undercentraler samt investeringar i solceller visar att
energiforbrukningen har minskat med sju procent
jAmfort med 2019, vilket ir otroligt glidjande.

2000 <

Totalt har 2 000 fonster 67ﬁs ut!

I projektet Tumlaren har vi valt att ligga kravet pa en-
ergiprestanda till 56 procent av Boverkets byggregler
(BFS 2011:6). Det ir ett hogt mal som kriver mycket
i projektets uppforande da flera energikillor maste
samverka for att na malet. Med hjilp av fjirrvirme,
virmepumpar och solceller uppnas kravet pa ener-
giprestanda som gor det mojligt for oss att soka ett
hogre investeringsstod vilket ger kunderna en ligre
nyproduktionshyra.

Tumlaren

Intill Grondalsviigen, med nérhet till Lindd och Ango,
skapar vi 86 nya bostéider i ett partneringprojekt. Hir
kommer vi att erbjuda bostider med ett till fyra rum
och kok diar majoriteten har balkong. Tumlaren byggs
i ett attraktivt och centralt lige med cykelavstand in
till stadskidrnan och med vackra naturomgivningar i
niromradel.

Adress Tolvmannagatan
Antal bostiider 86

Storlek 1-4 rum och kok
Byggstart VAar 2020

Planerad inflyttning  Var 2022

Blickfanget

Pa Karlssons fing med sitt attraktiva lige ca fyra km
fran centrumkirnan har vi uppfort tva energieffekti-
va hus med solceller pa taket. I kvarteret erbjuder vi
64 nyproducerade bostider med ett till fyra rum och
kok i ett populiirt och barnvinligt omrade. Hér bor
man med nérhet till vackra naturomgivningar, skola
och med goda kommunikationsmojligheter.

Adress Alice Babs gata 1A-B, 3A-B
Antal bostiider 64
Storlek 1-4 rum och kok
Byggstart Host 2018
Inflyttning Augusti 2020

Hemviirnet

Pa Karlssons dng i norra Kalmar bygger vi ett om-
sorgshoende med 60 nya bostider. Huset och bosti-
derna kommer att hyras ut i sin helhet till omsorgs-
forvaltningen, Kalmar kommun. De boende kommer
erbjudas gemensamma ytor som vintertradgard, ak-
tivitetsrum, gemensamhetskok, tv-rum etc. for att
mojliggora en trevlig samvaro.

Adress Atlasvigen 2
Antal bostiider 60

Storlek 1rum och pentry
Byggstart Var 2020
Planerad inflyttning Var 2022

-

b

Kungsljuset

I ett av Kalmars populiraste omraden har vi skapat ett
nytt kvarter som byggts i flera etapper. Hir erbjud-
er vi totalt 158 nyproducerade bostider med ett till
fyra rum och Kok i ett attraktivt lige med nirhet till
populira Stenso. Utover den fantastiska naturupple-
velsen niromradet erbjuder finns det dven skola och
allmédnna kommunikationer alldeles intill.

Adress Lasarettsviigen 21
Antal bostiider 56
Storlek 2-4 rum och kok
Byggstart Host 2018
Inflyttning Augusti 2020



1‘/&3 levalitet i viligrden

Vi skapar vi hem for alla, hem som ska finnas kvar en
lang tid framover. Vart uppdrag ir att erbjuda invana-
re i Kalmar boende i trygga miljéer, samtidigt som vi
tillsammans ska utgora en sa liten belastning pa mil-
jon som mojligt. Som bostadsbolag har vi ett stort an-
svar for att pa basta sitt bidra till lokalsamhéllet och
verka {or ett tryggt Kalmar, och vi har dérfor ett stort
fokus pa social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet i
hela var verksamhet.

En bostad kan fa livet att viinda

Etthem idr bland det viktigaste som finns i livet. Vi er-
bjuder alla, oavsett inkomst, bostadsort och social si-
tuation, likvirdiga mojligheter att leva i bra bostider
i trygga miljoer till rimliga kostnader. Vara bostider
formedlas genom ett transparent och rittvist system
dir den som har hogst antal kopoing av samtliga s6-
kanden pa en ledig bostad erbjuds kontrakt. Kosyste-
mel baseras pa poéng dir man som sokande far en (1)
poing per dag efter registrering.

Av olika skil som kan vara ekonomiska och/eller so-
ciala dr det inte alla som kan ordna en bostad pa egen
hand. En bostad kan fa livet att vinda och i vart upp-
drag har vi ett speciellt ansvar {or att ordna bostider
till grupper med sirskilda behov. Vi har ett nira sam-
arbete med Kalmar kommuns forvaltningar for att
ordna bostider till utsatta grupper i samhiéllet och
dessa bostider dr utspridda i vara bostadsomraden.
Vi har ocksa ett sirskilt ansvar for att erbjuda bosta-
der till studerande och ungdomar. Under aret lanse-
rades vara forsta ungdomsbostider dir ungdomar
mellan 18-25 ar far “fértur” till en bostad. Nistintill
alla ungdomsbostider blev uthyrda bara dagar efter
publicering vilket visade att de var eftertraktade pa
marknaden.

Kalmarhem har ett ansvar for att minimera oriktiga
hyresforhallanden som exempelvis olovlig andra-
handsuthyrning. I fjol skiirptes lagen for att motverka
problematiken med oriktiga hyresforhallanden som i
kombination med bostadsbrist bidrar till en skev bo-
stadsmarknad, men ocksa otrygghet for bade andra-
handshyresgisten och grannar.

Under aret har vi utvecklat vart arbete med krav-
hantering och sena betalare. Genom att vi i ett tidigt
skede fangar upp de som av olika anledningar visar
svarighet att betala sin hyra kan vi hjilpa dem att inte
forsitta sig i en ekonomisk situation som forvir-
ras och som sedan blir svar att reda ut. Under 2020
halverade vi antalet drenden till inkasso jamfort med
2019, och da under pagaende pandemi, vilket r otro-
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ligt glidjande. Vi har dven initierat projektet "béttre
bestillare”, vilket innebér att vi ska bestilla ritt saker
till ritt pris och pa ritt sitt vilket kriver ett vél ge-
nomfort forarbete och goda forhandlingar. I projektet
ingar ocksa att bli béttre pa att f6lja upp interna och
externa leverantorer {or att sikerstélla att vi far det vi
har bestillt vid ritt tidpunkt.

Del hallbara boendet
Underhall dr en viktig del i en modern fastighetsfor-
valtning dir fokus pa det hallbara boendet ér en sjilv-

klarhet. For att sikerstilla att Kalmarhems bostider
haller den kvalitet som krivs for att benimnas “den
goda bostaden” har holagets fastigheter fortlopande
underhallits under aret. Den underhallsplan som ar-
betas efter ar ett resultat av en savil bred som djup
bolagsovergripande kunskap, Kkontinuerliga mit-
ningar som berittar "hur fastigheten mar” och analy-
ser av hur olika faktorer paverkar varandra. Vi bygger
mycket nytt, men att underhalla vara befintliga fast-
igheter ir otroligt viktigt for oss. Totalt genomfordes
120 storre planerade projekt diribland en ombygg-

nation av en tidigare brandhirjad vind och som nu
blivit fyra nyproducerade vindsligenheter i ett cen-
tralt ldge. Ett stort antal mindre atgiirder i enskilda
ligenheter som ommalning, golvbyte och ytskiktsre-
novering i kok har 16pande genomforts.

Det omfaltande renoveringsprojekt som paborja-
des under 2018 i kvarteret Konvaljen har under aret
slutforts. Projektet innebér att totalt 204 ligenheter
har stamrenoverats och i samband med det har stan-
dardhéjande atgirder genomforts.
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ygehet ir en central fraga for oss och nagot som vi
jobbar med pa manga olika sitt. Trygghet kan handla
om allt fran att veta vem grannen ir, att kvarteret ar
bra belyst till att veta vem man ska vinda sig till om
man kinner sig otrygg. Vi vill skapa trygga, attraktiva
och vilmaende stadsdelar och att vara kunder kiinner
sig trygga i sin boendemiljo dr otroligt viktigt for att
de ska ma bra och trivas. Detta giller savil invindigt
som utemiljo och gemensamma utrymmen.

Att vi nu har en trygghetsvird i organisationen ger
oss helt nya mojligheter att arbeta mer proaktivt i
vart trygghetsarbete. Genom nirvaro pa strategiska
platser i vara bostadsomraden ér trygghetsvirdens
uppgift att 6ka den upplevda tryggheten, férebygga
oonskade hindelser, minska brottslighet och att vara
synlig i vara kvarter. En god kontakt med de boende
ar sarskilt viktig i yrket som trygghetsvird. Det hand-
lar om att skapa ett fortroende och att vara kunder
ser att vi agerar om problem uppstar har i flera
kvarter haft stort fokus pa att stirka vara skalskydd
och att forbittra belysningen i ett trygghetsskapan-
de syfte. En stor mingd sociala samverkansinsatser
har genomforts i ett samarbete med kommunen, na-
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got som vi kommer arbeta allt mer med och da med
sarskild koncentration till EST (effektiv - samordning
- trygghet) som ér ett forum mellan polis, kommun,
riddningstjanst, sociala myndigheter och skolan.
Framover kommer vi dven att genomfora investe-
ringar for att 6ka graden av elektroniskt lasta dorrar
dygnet runt i syfte att minska risken for att obehoriga
far tilltride till vara fastigheter.

Trygga och jamstiillda utemiljoer - for alla!

Under 2018-2020 genomfordes ett omfattande projekt
for att forbattra utemiljon i fyra av vara bostadsomra-
den. Projekten ir en stor investering som delfinan-
sierats med bidrag fran Boverket pa 33,6 miljoner
kronor for stod till utvecklingen av utemiljoer.

De boende i kvarteren bjods tidigt in till dialog for att

vi skulle fa ta del av deras idéer och onskemal kring
framtagna skisser. I projektet 1ag ett stort fokus pa att
atgiirderna skulle leda till en okad trivsel, trygghet
samt jaimstélldhet, och att hora vad de boende 6nska-
de for att uppna detta var darfor otroligt viktigt. Pro-
jekten fardigstilldes under aret enligt plan. Resulta-
tet blev lyckat och i var Kundbarometer kan vi se att
vara kunder tycker detsamma!
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Ett ﬂro"mwe Kafmar

Kalmars attraktionskraft bygger pa att vi utvecklar
en miljo dir bade minniskor och natur mar bra. Som
bostadsbolag har vi en stor inverkan pa var narmiljo,
men ocksa pa hur vara kunder kan bidra till ett mer
hallbart samhille.

Ungefir 30 procent av de som bor i hyresritt i Kal-
mar bor i vara fastigheter, men det ir manga fler in
sa som paverkas av vara beslut. Miljo och hallbarhet
ir en fraga for alla och pa Kalmarhem arbetar vi aktivt
for att underlitta for vara kunder att leva sa klimats-
mart som mojligt. For att lyckas maste vi skapa ett en-
gagemang for hallbarhetsfragor och inspirera till att
leva mer klimatsmart.

Solceller och solfangare

Stora satsningar har genomforts pa solceller och to-
talt har sju nya solcellsanliggningar installerats vilket
innebir att vi nu har 13 solcellsanliggningar pa egna
tak. Sedan tidigare har vi dven fyra solfangaranligg-
ningar som producerar varmvatten istillet for el till
fastigheten. Under aret har vara solceller pa egna tak
producerat 143 488 kWh el som forser vara fastighe-

ter med lokalt producerad och 100 procent fornybar
energi. Vara solfangare har producerat 120 992 kWh
virme vilket totalt ger ca 2,2 miljoner liter varmvatten
per ar.

Deléigare i vind- och solel

Kalmarhem é&r delidgare i Rockneby Vind, Nobble
solpark och Térneby solpark. Vara andelar i anligg-
ninarna uppgar till totalt 125 KW solkraft och 187 kW
vindkraft och med vara anldggningar bidrar vi till att
forstirka Sveriges och Kalmars elproduktion med lo-
kal och fornybar el. Elen kan dels kopas av Kalmar-
hems boende men dven andra intressenter som da
kan forse sitt hem med en helt fornybar och klimat-
neutral el.

Energiforbrukning

Energieffektivisering ir nagot vi arbetar aktivt med
och sa dven under aret. Vi har lyckats minska energi-
anvindningen med hela 7 procent jimfort med 2019,
vilket vi har uppnatt bland annat genom byte till en-
ergieffektiva fonster med lagt u-virde, isolering av
vindar, installation av solceller och justering av vir-
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mepumpar som gor att de blir mer effektiva. Utover
det har vi dven driftoptimerat vara fastigheter genom
installation av utrustning som reglerar och optimerar
virme och varmvatten.

Energianvindning, kWh/kvi A-temp
2007 - 2020
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Arbetet med var energianvindning ir en del av all-
ménnyttans Klimatinitiativ dir Kalmarhem liksom
flera andra bostadsbolag har anslutit sig och ska sin-
ka sin energianvindning med 30 procent fram till och
med 2030. Vi nar nistan detta mal redan 2020 da vi
under perioden fran 2007 till nu har natt en energief-
fektivisering pa 28 procent.

Fakta om klimatinitiativet

Under hosten 2018 startade Allmannyttans Klimatini-
tiativ, ett gemensamt upprop for att minska utslappen
av vaxthusgaser. Klimatinitiativet har tva 6vergripande
mal:

—» En fossilfri allmannytta senast ar 2030.
—» 30 procent lagre energianvandning till ar 2030
raknat fran ar 2007.

184 bostadsbolag har gitt med i Klimatinitiativet och
tillsammans ar det ca 714 000 lagenheter.

_*_ Allménnyttans
m’ Klimatinitiativ

Individuell méitning och vattenférbrukning

Idag forbrukas det vatten motsvarande ca 6 600 bad-
kar per dag i vara fastigheter. Vi arbetar aktivt for en
minskad vattenforbrukning och vart langsiktiga mal

ar att minska forbrukningen med 15 procent till ar
2030 jamfort med 2016 ars niva. Under 2020 mins-
kade vattenforbrukningen med 2 procent jimfort
med 2019. Arets mal var att minska med 5,6 procent
jamfort med 2016 och vi lyckades na 6,5 procent. Det
vi ser idag som ger storst effekt for minskad vatten-
forbrukning ar individuell méitning och debitering av
varmvatten (IMD), vilket innebér att kunden enbart
betalar for det vatten som det enskilda hushallet for-
brukar. Idag erbjuds IMD i ungefir hilften av fastig-
hetsbestindet, men var strivan ir att sa smaningom
kunna erbjuda detta i alla fastigheter.

Vattenforbrukning 2016 - 2020
Vatten m?/kom

2016
2017
2018
2019
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Tvittmedelsfri tvittstuga

Som bostadsbolag har vi stora méjligheter att paverka
och uppmuntra omstillningen till en mer ekologiskt
héllbar framtid. Ett sétt for oss att gora det dr genom
att erbjuda vara kunder ett mer miljovinligt sitt att
tvitta sina klider. Under hosten paborjade vi ett pi-
lotprojekt i ett av vara kvarter dir en tvittstuga in-
stallerades med DIRO® teknik, vilket innebir att den
ar helt tvitt- och skoljmedelfri. DIRO® ér ett filter-
system som innebir att kliderna enbart tvittas med
ultrarent vatten, helt utan tvittmedel och andra ke-
mikalier. Utan tvittmedel i tvittmaskinerna undviks
kemikalier som &r skadliga for bade hilsa och miljo
och risken for allergier minskar avsevirt. Tack vare
kortare tvittprogram, ligre temperaturer, mindre
forbrukning av vatten bade i sjilva tvittningen och i
hela kretsloppet med att rena vattnet besparas méing-
der av energi. Da tvittmaskinerna inte overdoseras
med tvitt- och skoljmedel som samlar kalk och slam
okar dessutom maskinernas livslingd avsevirt.
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Kalmarsundsveckan

I september var vi [6r forsta gangen med i Kalmar-
sundsveckan. Tillsammans med Kalmar Vatten, Kal-
mar Energi m.fl. diskuterades inneborden av ett
klimatsmart boende, cirkulira energisystem och
framtidens digitalisering. Under eventet bjod vi in
samtliga deltagare till en klimatutmaning som kort-
fattat beskrivet gar ut pa att varje organisation ska
berikna sin klimatpaverkan, identifiera de slorsta
utslippsposterna och gora planer for att verkstilla
faktiska utslippsminskningar ar {or ar och na netto-
nollutslépp till 2045. Utmaningen kommer f6ljas upp
under niastkommande ar och i samband med 2021 ars
upplaga av Kalmarsundsveckan kommer resultatet
att presenteras.

Laddstolpar och elbilspool

For att underlitta och mojliggora évergangen till fos-
silbrinslefria fordon for vara kunder maste vi erbjuda
laddmodjligheter i nirheten av deras bostad. De se-
naste aren har vi satsat stort pa laddinfrastruktur och
under aret utokades antalet laddplatser med 13 styck-
en, vilket gor att vi kan erbjuda totalt 113 laddplatser
till kunder med elbil eller plug-in hybrid. Vi har dess-
utom beslutat att vi bjuder pa elen t.o.m. 31/12-21 for
de kunder som hyr en parkeringsplats med laddstol-
pe hos oss. Laddinfrastrukturen ir nagot vi fortsitter
all salsa pa och arbetar proaktivlt med, vilket krivs
for att vi ska kunna fa en snabb omstillning till fos-
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"Vi mdste erbjuda laddmojligheter i
ndrheten av vdra kunders bostdder
for att underlitta overgangen till
fossilbrinslefria fordon”

- Ida-Sara, Hallbarhetsstrateg

silbrinslefria fordon. Sedan ett par ar tillbaka &r vi
medlemmar i elbilspoolen dELbil som dr Kalmarre-
gionens forsta elbilspool dir man som medlem far
tillgang till ett antal elbilar med olika prestanda. Som
medlem i dEIbil betalar man for den tid man anvin-
der bilen, vilket innebir att man slipper utgifter for
bensin och forsikring samtidigt som man gor miljon
en stor tjinst. Vi erbjuder dessutom vara kunder elt
f6rmanligl pris i dEIbilspoolen som innebér all vi star
[or halva manadsavgiften och [6r vara studenter bju-
der vi pa hela manadsavgiften.

Fossilbrinslefri fordonsflotta

Kalmarhem har blivit helt fossilbrinslefria i den egna
verksamheten. Bolaget utgar da fran Fossilfritt Sveri-
ges definition och alla bolagets fordon drivs av el, bio-
gas, HVO eller ménsklig kraft (Kalmarhems cyklar). I
samband med att de sista fossilbrinsledrivna bilarna
fasades ut och bolaget 6vergick till fossilbrinslefrihet
utokades dven Kalmarhems bidrag till dELbilspoolen
och ytterligare tva elbilar kan nu anviindas av kunder
och andra privatpersoner.

Utover transporterna i den egna verksamheten har
vi ocksa borjat stilla krav pa underleverantorer i
upphandling och avtal. Sista december 2021 ska 50
procent av deras transporter goras med fossilfritt
drivmedel (fossilfritt Sveriges definition) och sista
december 2023 ska det vara 100 procent.

Klimatberikningar

Till ar 2030 ska Kalmarhem halvera bolagets klimat-
paverkan for att direfter na nettonollutslipp till ar
2045 i linje med bland annat bygg- och anliggnings-
branschens firdplan mot fossilfrihet. For att vi ska
lyckas med detta maste vi ta reda pa hur stora utslapp
bolaget genererar och var i verksamheten de utslip-
pen sker.

Under aret har en beriikning av hela Kalmarhems kli-
matpaverkan paborjats och vi har valt att gora det uti-
fran en extensiv definition av begreppet paverkan och
dven inkluderat utsldpp som ligger i andra och tredje
led bort fran den egna verksamheten eftersom de ut-
slippen kan ha minst lika stor paverkan pa slutresul-
tatet. Vara klimatberikningar foljer GHG-protokollet
(Greenhouse Gas Protocol) som ir en internationell
berikningsstandard. Enligt denna delas utslippskil-
lor in i scopes, med direkta och indirekta utsliapp.

Under 2021 kommer vissa beridkningar som redan ir
utforda (exempelvis nyproduktion av bostider) att
forfinas och sikerstillas, och de berikningar som
dnnu inte ir gjorda kommer att genomforas. Vi kom-
mer att gora analyser och vikta parametrarna "var

Scope 1 innefattar direkta utslipp av vixthusgaser
t.ex. utsliapp fran vara fordon och kéldmedia fran vara
virmepumpar.

Kiilla Utsliipp
Koldmedia 4152kg CO,,
Egna fordon 6 021kg CO,,

10173 kg CO,,

o, <

6 021kg CO,_ slippte vara fordon ut under 2020.
En siffra som forvintas minska i samband med
att vi blivit 100 procent fossilbrinslefria!

Scope 2 ir indirekta utslipp av vixthusgaser fran el
och virme som anvinds i vara fastigheter.

Kiilla Utsliipp
Elforbrukning 429 013kg CO,,
Fjarrvirmeforbrukning 152 800 kg CO,,

581813 CO,,

finns det mest klimatpaverkan att himta” och ™till
vilken kostnad och som vi kan paverka” mot varan-
dra. Beridkningen av klimatpaverkan i samband med
nyproduktion ir paborjad i projekten Tumlaren och
Hemvirnet, for att ni ett nollige att utga ifran under
kommande nybyggnadsprojekt med malet att halvera
paverkan till 2030 och na nettonollutsliapp till 2045,
men ocksa for att leva upp till kommande lagkrav om
klimatdeklaration vid nyproduktion och att utbilda
kompetensen internt.

Cirkularitet

Under 2021 ska vi berikna bolagets grad av cirkulari-
tet och vi dr en av flera aktorer i ett projekt som syf-
tar till att kartligga hur olika verksamheter kan méta
sin grad av cirkularitet. Vi vill hitta ett nollige 2021
for att sedan gora motsvarande berikning som med
klimatpaverkan (och da med en plan for att 6ka gra-
den av cirkularitet 6ver en tioarsperiod). Framéver
kommer vi ocksa berikna graden av biologisk mang-
fald, kartligga ekosystemtjinster i fastighetsbestand/
verksamhet och var formaga att ta till vara pa dem. I
anslutning till det ir planen att vi ska vi ta fram en
malbild 6ver en tioarsperiod och utvecklas i linje med
den.

Scope 3 utgors av ovriga indirekta utslipp av vixt-
husgaser t.ex. utslépp fran tillverkningen av alla pro-
dukter vi kdper in eller vara hyresgésters utslépp fran
transporter och avfall.

Kiilla Utsldapp
Avfall Berikning pagar
Forbrukningsmaterial Berikning pagar

Material och varor i forvaltningen Berikning pagar

Hyresgisternas transporter 9143 854 kg CO,,
Hyresgisternas elforbrukning 223 465 kg CO,,
Hyresgisternas avfall 1262 993 kg CO,

Transporter vid leveranser Beriikning pagar

Entreprenorernas transporter 4370kg CO,
Personalens resor till och fran jobbet 14 203 kg CO,
Tjinsteresor 2782kg CO,
Uppstroms emissioner fran 135 478 kg CO,
elproduktion

Uppstroms emissioner fran 267 399kg CO,
fjarrvirmeproduktion

Indirekta utsldpp drivmedel 2717kg CO,
Byggnation 1071612 kg CO,

Toltalt scope 1-3 12128 872 kg CO,
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Verksambhet & medarbetare

I ar har vi gjort nagot fantastiskt. Vi har som sa manga
andra i samhillet behovt anpassa var verksamhet ef-
ter en pandemi for att skydda vara kunder, potentiel-
la kunder, oss sjilva, leverantorer och entreprendrer.
Samtidigt har vi inte bara hallit verksamhetlen igang
utan dven utvecklat och utokat den. Det ni!

Kalmarhem viixer

Genom att involvera medarbetare, samarbetspart-
ners, kunder och samhillet utvecklar vi var verksam-
het och tjinster for att sta trygga, stolta och attraktiva
infor framtidens utmaningar. For att lyckas med vara
nya och befintliga behov ir kompetensforsorjningen
en forutsittning och vi har under aret utokat verk-
samheten med ett flertal tjinster varav ett antal av
helt ny karaktir. Vi har anstillt en trygghetsvird som
jobbar systematiskt med trygghet och sikerhet i fast-
ighetsbestand och verksamhet. En lokalansvarig har
anstéllts som haller bolagets lokaler uthyrda pa ritt
sitt och till ritt pris. En ny projektledartjinst med
inriktning mot upphandling och avtal har inrittats
och som ser till att vi handlar upp det verksamheten
behover pa ritt sitt och far det som kopts till rétt pris
med ritt kvalitet i rétt tid.

Utvecklingsinsatser under aret

I samband med att vi viixer och blir fler, har ett ar-
bete med att uppdatera var rekryterings- och intro-
duktionsprocess genomforts. For oss dr det viktigt
att man som ny medarbetare kiinner sig vil mottagen
och vid nyanstillningar genomfors en gedigen intro-
duktion dir ny personal far en grundlig genomgang
av verksamheten med sérskild inriktning pa det egna
kompetensomradet. I syfte att fa en béttre struktur
har vi under aret dven uppdaterat policy och pro-
cess for vart systematiska arbetsmiljoarbete. For att
ldttare kunna registrera, 6verblicka, f6lja upp och at-

girda tillbud och skador i arbetet har vi under aret
implementerat ett nytt digitalt verktyg. Vi har ocksa
utsett interna ambassadorer som kommer ha ett ex-
tra fokus pa att driva vart arbete med vart kundun-
dersokningsverktyg Kundbarometern.

Ytterligare viktiga bolagsovergripande utvecklingsin-
satser som har genomforts under aret ir:

—-> en genomgripande Kkartliggning och utveckling
av bolagets huvud- och stodprocesser, ett arbete
med att identifiera roller i anslutning till proces-
serna och att genomfora utvecklingsinsatser for
de som ska fga, leda och arbeta i dem.

—-> implementering av- och utbildning i en projekt-
ledningsmodell som anviinds i hela bolaget for
att genomfora uppdrag och projekt av varierad
dignitet.

—» vidareutbildning i vart befintliga malstyrnings-
program som ska hjilpa oss att genomfora ana-
lyser och att hitta mitvirden som paverkar vart
agerade i en riktning som hjilper oss styra at det
hall vi vill i enlighet med bolagets mal.

-» ett bolagsovergripande initiativ for att uppgra-
dera Kalmarhems hallbarhetsarbete - siitta mal,
matt, definiera arbetssitt och koncept - har ge-
nomforts och kommer fortsitta framover.

For ett friskare Kalmarhem

Hilsa och friskvard utgor en viktig del i Kalmarhems
arbetsmiljoarbete. Genom att arbeta med en langsik-
tig och genomtinkt strategi kring hilsa och friskvard
pa arbetsplatsen skapar Kalmarhem goda forutsitt-
ningar for att exempelvis trygga den framtida perso-
nalférsorjningen. For att aktivt frimja en god hilsa

\ar Véira(eyrum(
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tillseswmerny  elller

Med vart engagemang  Genom medvetna val
ska vi tillsammans verkar vi tillsammans
gora skillnad. for en bittre virld.
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wytinkende  stolthet

Med stort mod och 6ppet Med ett 6ppet, drligt och
sinne ska vi tillsammans respektfullt sétt bidrar vi
skapa nya mojligheter.

till ETT Kalmarhem.

Great
Place

To
Work.

Certifierad

2020

SVERIGE

och bygga vidare pa den Vi-kiinsla som skapar ETT
Kalmarhem far alla medarbetare mojlighet att i bor-
jan av aret limna [6rslag pa aktivileter som man 6ns-
kar genomfora med sina kollegor.

Vi har trots pandemin lyckats genomfora ett antal ak-
tiviteter som exempelvis Skilbyloppet, klittring och
gemensamma utomhustriningar. Utover {riskvards-
aktiviteterna erbjuder Kalmarhem alla anstillda ett
friskvardsbidrag per kalenderar.

Kalmarhem - ett great place to work!

Del ir otroligt viktigt att medarbetare pa Kalmarhem
trivs och mar bra pa arbetsplatsen. Att utveckla var
organisationskultur har varit aterkommande i smatt
och stort i vardagen och vi har aktivt och medvetet
aterkommilt till att forklara “vart varfor” till interna
och externa intressenter — varfor fattade vi det be-
slutet, varfor dr detta viktigt, varfor arbetar vi pa det
hir sittet och under en sommaravslutning sattes
ledningsgruppen i "heta stolen” déiir de fick svara och
forklara pa fragor fran alla anstillda - stora som sma,
men viktiga och dir de anstiillda fick vara anonyma
om de 6nskade. Varje ar genomior vi en évergripande
medarbetarundersokning dir alla svar dr anonyma,
men som vidare gar att koppla till respektive avdel-
ning. Under 2020 genomfordes medarbetarunder-

/V ida medarbetare

Av Kalmarhems 70 medarbetare deltog
o7 procent i medarbetarundersokningen.

"Vad uppskattar du mest med din arbetsplats?”

)

Tryggheten och alla kollegor!
I kombination med flexibilitet, frihet
under ansvar och strivan efter att
hela tiden vilja forbéttras.

9/ 86/

anser att de ges ar stolta over vart
stort eget ansvar bidrag till samhillet

sokningen i ett samarbete med Great Place To Work®
och det var med stor glidje det konstaterades att vi
lyckats bli certifierade redan under vart forsta ar med
den (for oss) nya arbetsmodellen.

Undersokningen miiter olika aspekter av arbets-
platskulturen, si som trovirdighet, respekt, ritivi-
sa, stolthet och kamratskap. Svaren Iimnar virdefull
information om vad medarbetaren tycker i vissa fra-
gor och resultatet kan anvindas for att analysera och
riskbedéma vad svaren pa sikt skulle kunna leda till
och attlyfta omraden dir vi ser att en forbéttringspo-
tential.

Greal Place To Work® ér den enda certifieringen av
utmiirkta arbetsplatser i Sverige och utfor dven vérl-
dens storsta medarbetarundersokning av 11,5 miljo-
ner medarbetare i 9o linder. Till grund ligger 30 ars
forskning kring vad som gor att en arbetsplats upp-
fattas som riktigt bra. Vi ir naturligtvis vildigt stolta
over attlyckas bli certifierade redan under [6rsta aret.
Del ger oss ett kvitto pa att vi tillsammans har lyck-
ats skapa en arbetsplats som priglas av gemenskap
och omtinksamhet. Vara framgangar ir resultatet av
varje medarbetares prestation och det ir dirfor helt
avgorande for att vi ska lyckas skapa en kultur som
ger alla mojlighet och motivation att prestera pa topp.
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Kalmarhems styrelse dr politiskt sammansatt och tillsdtts av Kalmar kommunfullmdktige.

Styrelsen dr vald till drsstaimman 2022.
FSEE‘%?}?;?{
Byggnatlon

Lokaler
Marknad Ekonomi Verksamhetsutveckling Fastighet
rygghet

Roger Holmberg Per-Olof Jonsson Lennart Lindstedt Inger Henriksson
Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse
Ordforande (S) Vice ordforande (M) Ledamot (KD) Ledamot (S)

Lillemor Marcus Jonsson Jens Korge Pernilla Andersson Per Stephani
Styrelse Styrelse Styrelse Ledningsgrupp
Ledamot (SD) Ledamot (V) Ledamot (S) VD

Ida-Sara Andréen Lars Olsson Martina Holm Maria-Kindberg Johansson
Ledningsgrupp Ledningsgrupp Ledningsgrupp Ledningsgrupp
Hallbarhetsstrateg Fastighetschef Ekonomichef Marknadschef
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Resultatanalys «e/kvm)

Flerarsanalys (rkr)

Resultatrikning

2020 2019 2018 2017
Rorelseintiikter
Hyresintikter 1158 1109 1080 1071
Ovriga intikter 20 21 34 22
Summa intikter 1187 1130 1115 1093
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel - 88 -79 -85 - 67
Reparationer - 84 -78 -72 - 01
Taxebundna kostnader - 212 - 221 - 229 - 225
Fastighetsanknuten administration -79 - 67 -73 -50
Ovriga driftkostnader -28 - 14 -15 - 20
Underhallskostnader - 253 - 269 - 245 - 221
Fastighetsskatt - 26 -26 - 24 -22
Avskrivningar och nedskrivningar - 203 - 171 -182 - 162
Summa fastighetskostnader -973 - 0924 -925 - 827
Bruttoresultat 214 2006 190 2606
Administrationskostnader -30 -32 -31 -28
Rorelseresultat 184 173 159 238
Finansiella poster - 66 - 67 - 63 - 121
Resultat efter finansiella poster 18 106 96 17
Bokslutsdispositioner 69 -58 - 52 - 65
Skatt pa arets resultat -39 -1 -9 -12
Arets resultat, kr/kvm 148 38 34 40
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2020 2019 2018 2017
Rorelseintikter
Hyresintikter 369 059 345 771 332 104 323 572
Ovriga intikter 0358 6625 10 528 6722
Summa intikter 378 417 352396 342 632 330 2904
Fastighetskostnader
Driftkostnader - 156 452 - 143 073 - 145 646 - 127526
Underhallskostnader - 80 624 - 83024 - 75180 - 66762
Fastighetsskatt - 8350 -8033 - 7512 - 6744
Avskrivningar och nedskrivningar - 64 676 - 53264 - 55847 - 48 897
Summa fastighetskostnader - 310 102 -288 204 -284185 - 249 929
Bruttoresultat 68 315 604102 58 447 80365
Administrationskostnader - 0540 -10 080 - 9667 - 8415
Rorelseresultat 58 775 54 021 48 780 71 950
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 261 245 252 267
Réntekostnader och liknande resultatposter - 21302 -21115 -19 605 - 36747
Resultat efter finansiella poster 37 644 33 152 20 427 35 470
Bokslutsdispositioner 22 027 -18 100 -16 123 - 19 700
Skatt pa arets resultat - 12 476 -3339 - 2867 - 3571
Arets resultat 47195 11713 10 436 12199
Balansrikning
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Materiella anlidggningstillgangar 2 607 776 2366 631 1998 170 1876 287
Finansiella anlidggningstillgangar 1384 2043 2 004 2587
Omsittningstillgangar 60 898 40 633 90 911 16 994
Summa tillgangar 2 670 058 2 409 307 2 091085 1895 868
Eget kapital 583 273 536 181 512 826 490 841
Obeskattade reserver 9500 31527 28 427 27304
Avsittningar 18 001 7161 3049 2281
Langfristiga skulder 1804 513 1676 013 1426 013 1226 013
Kortfristiga skulder 164 770 158 425 119 870 149 429
Summa eget kapital och skulder 2 670 058 2 409 307 2091085 1895 868
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Nyckeltal

2020 2019 2018 2017
Lonsamhet
Vinstmarginal, % 10 9 9 1
Avkastning pa totalt kapital, % 2 2 2 4
Direktavkastning pa fastigheter, % 5 5 6 7
Finansiering
Nettoskuldsittning, kr/kvm 5043 5376 4639 4058
Skuldséttningsgrad, ger 4 3 3 3
Belaningsgrad, % 75 72 72 68
Réntetickningsgrad, ggr 6 5 5 3
Soliditet, % 22 23 26 27
Forvaltning
Uthyrningsgrad, % 99 99 99 98
Omflyttning ordinarie bostéider, % 17 31 20 23
Omflyttning studentbostéider, % 60 99 75 84
Energi, kWh/kvm A-temp 104 111 115 116
Driftkostnader exkl. underhall, kr/kvm 517 485 498 444
Driftkostnader inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm 770 754 743 665
Driftnetto inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm 417 376 372 428
Sveriges Allminnyttas effektivitet 309 271 276 225
Fastigheter 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Antal bostider 5253 5034 4950 4848
Antal lokaler 545 546 546 525
Yta bostiader, kv 205139 284732 281745 277 098
Yta lokaler, kvm 20 204 28 496 28 496 27 402
Yta totalt, kvm 324 343 313 228 310 241 304 500
Yta medel, kvm 318 786 311 735 307 371 302 139
Taxeringsvirde, tkr 3 640 006 3 615 516 2 674 558 2653 082
Bokf. viirde byggnader och mark, tkr 2381628 1955 505 1896 557 1793 9760
Bokf. virde byggnader och mark, kr/kvm 7343 6243 6113 5802
Investeringar, mkr 307 423 179 90
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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 byggna-
der och mark.

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

Skuldsittningsgrad

Avsittningar och skulder inkl. uppskjuten skat-

teskuld dividerat med justerat eget kapital (eget

kapital och obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatt).

Belaningsgrad
Summa lan i procent av bokforda viirden for byggna-
der och mark.

Rintetickningsgrad
Rorelseresultat plus avskrivning och finansiella in-
tikter 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 kostna-
der, fastighetsanknuten administration, tomtritts-
avgilder, fastighetsskatt och ovriga driftkostnader.

Driftnetto
Bruttoresultat fore avskrivningar och finansiella
poster.

Sveriges Allméiinnyttas effektivitet
Fastighetsskotsel, reparationer, fastighetsanknuten
administration, tomtrittsavgilder, fastighetsskatt,
ovriga driftkostnader och administrationskostnader.
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Information om verksamheten

Kalmarhem ér ett allménnyttigt bostadsbolag som igs av
Kalmar kommun. Sedan 1950 har Kalmarhem forvaltat, ut-
vecklat och formedlat hem och lokaler till invanare i Kalmar
och de som vill bygga sin livsmiljo hiir. Med 5 200 bostider
i 21 olika omraden dr Kalmarhem den storsta hyresvirden
i Kalmar.

Bolaget star for en tredjedel av hyresmarknaden i Kalmar
och erbjuder vanliga bostidder likvil som student-, ung-
doms- och trygghetsbostider. Utover det har Kalmarhem
ett speciellt ansvar att erbjuda bostider till grupper med
sirskilda behov vilket gors i ett nira samarbete med Kalmar
kommuns forvaltningar.

Kalmarhem ska erbjuda invanare i Kalmar likvirdiga moj-
ligheter att, oavsett inkomst, bostadsort och social situa-
tion, leva i bostider med god standard till rimliga kostnader
samtidigt som vi ska utgora en si liten belastning pa miljon
som mojligt. For att lyckas med det har vi ett hogt fokus pa
utvecklingen av fastighetsbestandet.

Bolaget har en viktig roll i det vixande attraktiva Kalmar.
For att bidra till en levande stad arbetar Kalmarhem ak-
tivt med att erbjuda lokaler for foretag och verksamheter
i Kalmar. Kalmarhem hjilper dven de arbetsgivare som vill
anstillla en person utanfor Kalmar och nirliggande kom-
muner genom att erbjuda bostad via arbetsgivarbonus. Ett
annat viktigt bidrag ir bostadsgarantin {or studenter som
innebir att nyantagna studenter pa Linnéuniversitetet som
flyttar och skriver sig i Kalmar blir erbjudna en studentbo-
stad.

Var affirsidé

Kalmarhem ska forvalta, utveckla och hyra ut bostider for
livets olika skeden. Detta ska uppnas genom att erbjuda ett
brett utbud av hyresritter for att alla som vill ha sin livsmiljo
i Kalmar ska ges mojlighet till det. Genom att f6lja samhills-
utvecklingen planerar vi for vara fastigheters och hyres-
giisters behov nu och i framtiden. Med en langsiktigt stabil
ekonomi sikras Kalmarhems framtid och mdgjligheten att
ge personer med sérskilda behov en bra bostad. Samtidigt
som bolaget ska na de resultat som definieras av igaren ska
bolaget vara en bra arbetsgivare dir medarbetare trivs och
utvecklas. Tillsammans ska vi mota vara kunder, deras be-
hov och dirmed skapa fortroende.

Vision

VirLdsbést i Kalmar

Tillsammans skapar vi hem for alla!

Var verksamhet och din livsmilj6 édr hallbar,
bygegs med nytiinkande och ger stolthet.

Strategi

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

Siite
Bolaget har sitt site i Kalmar.

Resultat, stillning och analys

Kalmarhem redovisar ett resultat efter finansnetto pa 37,6
mkKr (33,2 mKkr) och ett resultat efter dispositioner och skatt
pa 47,2 mkr (11,7 mkr). Kalmarhems ekonomiska resultat be-
ror till stor del pa fortsatt laga vakanser, laga rintekostna-
der samt ett gynnsamt ar ur klimatsynpunkt nér det giller
kostnader for uppvirmning och snorojning.

De finansiella kostnaderna uppgar till 21,4 mkr (21,1 mkr)
och ir fortsatt pa en 1ag niva historiskt sett. Under aret har
arbetet fortsatt med att forbéttra och effektivisera verksam-
heten. Kostnader for underhall uppgar till 80,6 mkr (83,9
mkr) och innefattar fortsatt underhall i kv. Konvaljen med
bland annat garagerenovering, satsningar pa utemiljon i
flera omraden, ommalning av fasader samt renoveringar av
tak, byte av fonster samt Iigenhetsunderhall. Totalt genom-
fordes 120 olika projekt som planerade underhallsatgirder.

Fastighetsbestandet

Den uthyrningsbara ytan var vid arets slut till 324 343 kv
(313 228 kvm), varav lokalyta 29 204 kvm. I lokalyta ingar
kommersiella lokaler och forrad. Antalet bostadsligenhe-
ter uppgar till 5 253 (5 034). Av liigenheterna var 1 096 (1 037)
studentligenheter.

Hyresintikterna, netto for aret uppgar till 369,1 mkr (345,8
mkr). Hyresbortfallet uppgar till 2,8 mkr (2,9 mkr) vilket
motsvarar 0,8 procent (0,8 procent) av hyresintikterna.

Fastigheternas marknadsvirde

Fastigheternas marknadsvirde varierar 6ver tiden beroen-
de pa marknadens efterfragan, rintelige och marknadens
forvintningar. 1 syfte att faststilla ett marknadsvirde pa
fastighetsportfoljen sker arligen en individuell virdering
av varje fastighet utifran ett krav pa direktavkastning som
varierar enligt marknadsméssiga principer.

Med ovanstiende antaganden overstiger fastigheternas
marknadsvirde det bokforda virdet med ca 1 400 mkr

(1 300 mkr). Det bokforda virdet pa fastigheterna, uppgick
vid arsskiftet till 2 382 mkr (1 956 mKkr).

Investeringar

Investering i byggnader, mark och pigaende nyanliggning-
ar avseende materiella anliggningstillgangar uppgar till
303,0 mKr (421,6 mkr), vilket i huvudsak avser nyproduk-
tionerna Tumlaren, Hemvirnet, Kungsljuset samt Manste-
nen. Investeringar i maskiner och inventarier, uppgar till
4,3 mKkr (1,4 mkr), vilket frimst avser fordon.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Efterfragan pa Kalmarhems ligenheter har varit god med
fortsatt hog uthyrningsgrad pa 99,3 procent (98,7). Hyres-
forhandlingarna som genomfordes redan hosten 2018 re-
sulterade i en tvaarig uppgorelse med en hyresokning pa 1,8
procent (1,4) for 2020.

Arsredovisning 2020 33



Flerarsoversikt (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 378 417 352 396 342 632 330 204 322185
Resultat efter finansiella poster 37 644 33 152 20 427 35 470 37 060
Antal anstillda vid arets utgang 70 68 61 50 45
Balansomslutning 2 670 058 2 409 307 2 091 085 1895 868 1854 624
Soliditet, % 22,1 23,3 25,6 27,0 20,1
Skuldséttningsgrad, ggr 4 3 3 3 3
Avkastning pa totalt kapital, % 2,2 2,3 2,4 3,8 4,0

Kalmarhem har i uppdrag av Kalmar kommun att bygga
i snitt 75 ligenheter per ar. Uppdraget har natts med god
marginal da det for aret har tillforts 251 nya ldgenheter.
Uppdraget har natts med god marginal da det for aret har
tillforts 251 nya ldgenheter. Totalt har 6 omraden med ny-
byggnation varit i gang med sammanlagt 397 ligenheter.
Efterfragan pa de fiardigstillda ligenheterna har varit god.

Firdigstillda projekt:

—» Manstenen etapp 2 med 123 ligenheter, inflyttning i
februari

—» Karlslunda-Fagerhult etapp 2 med fyra ligenheter,
inflyttning i februari

—» Kungsljuset etapp 2 med 56 ligenheter, inflyttning i
september

—y Blickfanget med 64 ldgenheter, inflyttning i septem-
ber

—» Beckasinen, ombyggnation av en vind till fyra ligen-
heter, inflyttning i april

Pagaende projekt:

—> Tumlaren med 86 ligenheter, inflyttning under varen
2022

—> Hemviirnet, ett omsorgshoende med 60 ligenheter,
inflyttning under varen 2022

Kalmarhem har fatt de beviljade statliga investeringssto-
den utbetalade avseende Manstenen samt Karlslunda -
Fagerhult och slutliga ansokningar om utbetalningar har
limnats in for Blickfanget och Kungsljuset andra etappen.
Ansokningar om statliga investeringsstod for Tumlaren och
Hemvirnet dr inlimnade men dr dnnu inte behandlade.

Aterforing av nedskrivning har gjorts avseende fastighe-
terna Kungsljuset 3 med 3,0 mkr och Inspektoren 1 med
0,0 mKkr. En nedskrivning har gjorts avseende fastigheten
Karlslunda - Fagerhult med 9,0 mkr.

Under aret har verksamheten paverkats av pagaende coro-
napandemi. Lopande och efter Folkhilsomyndighetens re-
kommendationer har atgirder inforts i verksamheten for
att minimera risken for smittspridning.

Exempel pa atgirder som inforts dr begrinsningar av antal
kundbesok i Bobutiken, uppmaningar till medarbetare att
arbeta hemifran dér sa ir mojligt, endast atgéirda akuta fel-
anmélningar i vara kunders ligenheter med mera. Pagaen-
de coronapandemi har inte haft nagon visentlig paverkan
pa bolagets resultat och stiillning.
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Forviintad framtida utveckling samt viisentliga risker och
osikerhetsfaktorer

Kalmarhem befinner sig i en fas med fokus pa nyproduk-
tion av bostéder, vilket ir ett viktigt uppdrag fran Kalmar
kommun. Uppdraget innebir att minst 75 nya ligenheter i
snitt ska sta klara for inflyttning varje ar. Satsningarna pa
nyproduktion innebir en investeringsniva pa 200 - 250
mkr per ar under de nirmaste fem aren. For att sékerstilla
kontinuerlig byggproduktion och dirmed klara uppdraget
pagar ett arbete med att se 6ver nya detaljplaner. Samtidigt
ska dven det befintliga fastighetsbestandet lopande under-
hallas och forbéttras.

Tidigare ar har brister identifierats géillande konstruktio-
nen avseende hus sju pa fastigheten Kalmarsund (Lappstif-
tet). Styrelsen har tidigare ar beslutat att forse byggnaden
med ett yttre skal som skydd samt att undersoka mojlig-
heten till en ny detaljplan. Arbete med det yttre skalet har
slutforts under 2020. Kostnader for underhall och avskriv-
ningar finns med i 2018 - 2020 ars resultat.

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 dr i huvudsak hyresintikter, rintor pa
langfristiga lan, betalningar for drift och underhall samt
investeringar. Limit pa koncernkrediten ar 130 mkr (150
mkr), varav 5o mnkr ir en tillfillig kredit. Nyupplaning
har skett med 284,7 mkr (250,0 mkr) och beviljad ram for
koncernkredit har kunnat hallas. Vid arets slut uppgick ut-
nyttjad koncernkredit till 53,9 mkr (20,3 mkr). Amorteringar
har skett under aret med 66,2 mkr (0,0 mkr). Vid arsskiftet
uppgick lanestocken exklusive utnyttjad koncernkredit till
1894,5 mkr (1 676,0 mkr). Av denna var 100,0 mKkr, 5 procent,
upplanat mot rorlig rianta och 850 mkr (500 mkr) var klassi-
ficerat som grona lan.

Soliditet

Soliditeten ir ett matt pa den langsiktiga finansiella styrkan
och visar hur mycket av tillgangarna som finansierats med
eget kapital. Bolagets soliditet uppgick pa balansdagen till
22,1 procent (23,3). Soliditeten f6r motsvarande foretag som
ir medlem i Sveriges Allménnytta var 32,2 procent under
2019.

Riinterisk
Rénterisken mits i form av genomsnittlig aterstaende
rintebindningstid. En lingre rintebindningstid minskar

den negativa resultateffekten vid en rinteuppgang. Bola-
get har under tidigare ar tecknat rintederivat for att uppna
en effektiv och flexibel hantering av rinterisken i bolagets
skuldportfolj. For att siikerstilla kapitalforsorjningen efter-
striivas langa kreditavtal med bolagets langivare. Under aret
har de aterstaende rintederivaten 16pt ut.

Skuldportfoljens genomsnittliga rintebindningstid ska en-
ligt bolagets finanspolicy vara 3 ar +/-2 ar. For att uppna
den rintebindning som krivs av finanspolicyn har rinte-
bindning funnits via rintederivat eller lan med fast rinta.
Nominellt viirde for derivatavtalen pa balansdagen var

o mkr (250 mkr). Den genomsnittliga rintebindningstiden
for skuldportfljen vid arsskiftet 4,6 ar (3,4 ar). Av skuld-
portfoljen hade 16 procent rianteforfall inom ett ar vid ars-
skiftet och 5 procent var exponerat for rorlig réinta.

Forfalloprofil for skuldportféljens rintebindning

Ar Summa mkr Andel
0-14ar 300 16 %
1-2 ar 130 7%
2-3 ar 100 5%
3-4 r 315 17%
4-5ar 250 13 %
5-6 ar 250 3%
6-7ar 0 0%
7-8 ar 150 8%
8-9 ar 400 21 %
Totalt 1895 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 skuldportfoljen forfaller vid ett eller nagra enstaka
tillfillen. Detta kan medfora 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 16 procent (20 procent) av
skuldportfoljen forfall inom ett ar och den volymvigda ge-
nomsnittliga kapitalbindningstiden for hela skuldportféljen
var 4,6 ar (3,5 ar).

Forfalloprofil for skuldportféljens kapitalbindning

Ar Summa mkr Andel
0-14r 300 16 %
1-2 ir 130 7%
2-3 ar 100 5%
3-4 dr 315 17 %
4-5ar 250 13 %
5-6 ar 250 13%
6-7ar 0 0 %
7-8 ar 150 8%
8-9 ar 400 21 %
Totalt 1895 100 %

Den genomsnittliga rintan under aret exklusive kommunal
borgensavgift var 0,9 procent (1,0). Om hinsyn dven tas till
kommunal borgensavgift uppgick den genomsnittliga rin-
tan till 1,2 procent (1,3).

Kiinslighetsanalys - resultateffekt

Riéinterisk (fordndring av rintekostnad/ar)

En omedelbar forindring av den rorliga rintan med + 1,0
procent ger 6kade rintekostnader med 1,5 mkr pa skuld-
portféljen, varav 0,5 mkr pa utnyttjad koncernkredit pa ba-
lansdagen och 1,0 mkr pa 6vriga skulder till kreditinstitut.

Okad vakansgrad
En forindring avvakansgraden med + 1,0 procent ger mins-
kade hyresintikter avseende bostider med 3,5 mkr och lo-
kaler med 0,3 mkr.

Icke finansiella upplysningar

Miljo

Kalmarhem arbetar méalmedvetet for att erbjuda kunder-
na ett "Hallbart boende”. Boendet, med miljoaspekter som
uppvirmning och elanvindning, ger upphov till en bety-
dande energianvindning, en stor méngd avfall och ar dér-
med en miljobelastning.

Under aret har Kalmarhem fortsatt det systematiska ar-
betet med energieffektivisering for att tillsammans med
kunderna minska belastningen pa miljon. Den energi som
inte anvinds dr den mest miljovinliga, varfor Kalmarhem
har fortsatt installera modern styr- och reglerteknik i flera
fastigheter. Bolaget iger sedan tidigare ett flertal solcells-
anlidgeningar och ytterligare fler har tillforts under 2020.
Kalmarhem ir dven deléigare i ett vindkraftverk i Rockneby
med 12,5 procent av anliggningen.

Kalmarhem har uppnatt malet om att vara fossilbrinslefritt
2020. For att na malet har framforallt fordon som drivs av
fossila brinslen ersiittas med fordon som drivs av forny-
elsebara brinslen. Kalmarhem erbjuder uthyrning av 113
laddplatser for elbilar.

Kalmarhem ir med i Klimatinitiativet som ir de allménnyt-
tiga bostadsbolagens miljoinitiativ. Malet med initiativet ir
att minska energianvindningen med 30 procent till 2030
jamfort med 2007 samt att gemensamt med vara leveranto-
rer arbeta for att skapa aktiviteter som underléttar for vara
kunder att leva mer hallbart.

Personal

Totalt tillsvidareanstilld personal pa Kalmarhem var under
aret 65 (58) personer. Av dessa var 19 (19) kvinnor och 46 (39)
min och medelaldern 43 (45) ar. Medelantalet arsanstéllda
var 70 (63) personer, varav 20 (21) kvinnor och 50 (42) min.

Tillstands- eller anmiilningspliktig verksamhet

enligt miljobalken

Kalmarhem AB bedriver ingen tillstinds- 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
(kronor):

balanserad vinst 268 406 615
arets vinst 47195303
315 601 918

disponeras sa att

till aktiefigarna utdelas 100 000
i ny rikning overfores 315501 018
315 601 918

Styrelsens yttrande over den foreslagna vinstutdelningen
Den foreslagna utdelningen har en marginell paverkan pa
bolagets soliditet till 22,1 procent. Soliditeten ir, mot bak-
grund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med 16n-
samhet, betryggande. Likviditeten i bolaget bedoms kunna
uppritthallas pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens
uppfattning ir att den foreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, ¢j heller att fullgora erforderliga investeringar. Den {6-
reslagna utdelningen kan déirmed forsvaras med hinsyn till
vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

I nuvarande lagstiftning gillande allmiinnyttiga bostadsbo-
lag finns begrinsningar for hur mycket utdelning bolaget
far limna till igaren. Utdelningen far ske pa det kapital som
kommunen har skjutit till som betalning for aktier. Rinte-
satsen ska dirvid utgoras av den genomsnittliga statslane-
rintan med tilligg av en procentenhet.

Forindring av eget kapital (tkr)

Aktickapital Reservfond Balanserat resultat  Arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 10 000 257 671 256 797 11713 536 181
Disposition enligt arsstimma: 11713 - 11713 )
Utdelning - 103 - 103
Arets resultat 47195 47195
Belopp vid arets utgang 10 000 257 671 268 407 47195 583 273

Foretagets resultat och stiillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt kassaflodesanalys med

noter.
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Tkr Not -2020-12-31 -2019-12-31
1

Rorelsens intikter
Nettoomsiittning 2,3, 4 378 417 352 396
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel inkl. avskrivningar 5,6 -28 017 - 24765
Reparationer -26 835 - 24205
Taxebundna kostnader 7 - 07 454 - 68753
Fastighetsanknuten administration inkl. avskrivningar 5,6 - 25343 -200932
Tomtrittsavgilder - 179 - 155
Ovriga driftkostnader - 8625 - 4262
Underhallskostnader 8 - 80 624 - 83024
Fastighetsskatt 9 -8 350 -8033
Avskrivningar och nedskrivningar 5 - 64 676 -53 204
Summa fastighetskostnader - 310 102 -288 204
Bruttoresultat 68 316 64102
Administrationskostnader 6, 10, 11 - 0540 -10 080
Rorelseresultat 12 58 775 54 021
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran dvriga virdepapper och fordringar som ir 13 63 0
anliggningstillgangar
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 14 198 245
Réntekostnader och liknande resultatposter 15 - 21302 -21115
Resultat efter finansiella poster 37 644 33 152
Bokslutsdispositioner 16 22 027 -18 100
Resultat fore skatt 59 671 15 052
Skatt pa arets resultat 17, 18 - 12 476 -31339
Arets resultat 47195 1713

Arsredovisning 2020
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Balansrikning

Balansrikning

Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
1
TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 19, 20 2381628 1955505
Maskiner och andra tekniska anligeningar 21 4383 4722
Inventarier, verktyg och installationer 22 6 218 3560
Pagaende nyanligeningar och forskott avseende
materiella anliggningstillgangar 23 215 548 402 845
2 607776 2366 631
Finansiella anligeningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav 24 100 104
Andra langfristiga fordringar 25 1284 1849
1384 2043
Summa anliggningstillgangar 2609160 2368 674
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2 066 963
Fordringar hos koncernforetag 0 11 790
Aktuella skattefordringar 862 0
Ovriga fordringar 26 54 850 22137
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 27 3120 5743
60 898 40 633
Summa omsiittningstillgangar 60 898 40 633
SUMMA TILLGANGAR 2 670 058 2 409307

38 Arsredovisning 2020

Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 000 10 000

Reservfond 257 671 257 671
267671 267671

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 268 407 256 797

Arets resultat 47195 1713
315 602 268 510

Summa eget kapital 583273 536 181

Obeskattade reserver 30 9500 31527

Avsiitiningar

Uppskjuten skatteskuld 18 14 401 1961

Ovriga avsiittningar 31 3 600 5200

Summa avsitiningar 18 001 7161

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 33 1804 513 1676 013

Kortfristiga skulder

Checkrikningskredit 34 53 018 20 258

Leverantorsskulder 58 030 38 690

Skulder till koncernforetag 1355 16 311

Aktuella skatteskulder 0 2509

Ovriga skulder 1880 0052

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 35 49 588 71 605

Summa kortfristiga skulder 164 770 158 425

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 670 058 2409 307
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Kassatlodesanalys

2020-01-01 2019-01-01
Tkr Not -2020-12-31 -2019-12-31
1
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 37 644 33152
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 32 64 563 57048
Betald skatt -3 406 -373
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital 98 801 90 727
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forindring av kundfordringar -1103 013
Forindring av Kortfristiga fordringar -18 300 -22072
Forindring av leverantorsskulder 19 339 10 840
Fordndring av kortfristiga skulder - 44 146 4949
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 54 502 85355
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anliggningstillgangar -307308 - 423 009
Investeringar i finansiella anliggningstillgangar 659 -39
Kassaflode fran investeringsverksamheten -306 649 - 423048
Finansieringsverksamheten
Forindring kort- och langfristiga laneskulder 33 660 20 258
Upptagna lan 284 675 250 000
Amortering av lan - 66175 0
Utbetald utdelning -103 - 148
Limnade koncernbidrag 0 - 15 000
Erhallna aktiedigartillskott 0 11 790
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 252 057 266 900
Arets kassaflode o - 70793
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 0 70793
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter (rkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen iir uppriittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3). Redovisningsprinciperna ir oforindrade
mol forgaende 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 séitt. Hyresintikter redovisas

i den period hyran avses. Intikter fran forsiljning av
tjanster palopande rikning redovisas som intikt i den pe-
riod arbetet utfors och material levereras eller foérbrukas.

Redovisningsprinciper {or enskilda balansposter

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

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

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

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 lopande 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 nyltjandeperiod och skrivs inte av. Linjir
avskrivningsmetod anvinds for ovriga typer av materiella
anliggningstillgangar.

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
AvsKkrivning ovriga Nytjandetid
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-
nadsvirde. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrik-
ningen till belopp som motsvarar utgifterna for fastighe-
tens forvirv eller tillverkning (anskaffningsvirdet) med
hiinsyn éven taget till av-, ned- och uppskrivningar efter
anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anlidggningstillgangar 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 anskaffningsvirde aktiveras.
Utgifter {or 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 anlidggningstillgangarna.
Nedskrivning sker om virdenedgangen bedéms vara
bestaende och provas individuellt. Om sa ir fallet, beridknas
tillgangens atervinningsvirde for att kunna faststilla virdet
av en eventuell nedskrivning. Dir det inte dr mojligt att
berikna atervinningsvirdet {6r en enskild tillgang,
beriknar foretaget atervinningsvirdet {6r 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 formaner 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 kopp-
lade till de underliggande krediterna. Samtliga derivat har
[6pt ut under 2020 och var dven tecknade fore 2013-01-01
varmed Overgangsregeln i BFNAR 2012:1 (K3) har tillimpats.

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
belopp som 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.
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Uppskjuten skatt beriiknas till det sannolika beloppet enligt
de skattesatser och skatteregler som ir beslutade fore ba-
lansdagen. Det innebiir att uppskjutna skatter ska virderas
till de nya skattesatserna om 21,4 procent om realisering be-
doms ske 2020, respektive 20,6 procent om skatten bedoms
realiseras 2021 eller senare. Bolaget bedomer att redovisade
uppskjutna skatteskulder, hinforliga till temporéira skillna-
der i anlidggningstillgangar, i allt visentligt kommer att rea-
liseras 2021 eller senare och beriiknas saledes till en skatte-
sats pa 20,6 procent. Uppskjuten skatt i periodiseringsfond
beriiknas, baserat pa sirskilda regler for framtida aterfo-
ring, till 22 procent for de periodiseringsfonder som hanfor
sig till avsittningar gjorda till och med rikenskapsaret 2018.
For avséttningar till periodiseringsfond gjorda 2019 - 2020
eller senare giller skattesatsen 21,4 procent vid aterforing.

Dérefter kommer skattesatsen 20,6 procent anvindas vid
aterforing av periodiseringsfonder avsatta 2021 eller se-
nare. I juridisk person sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ér héinforlig till obeskattade reserver, pa
grund av sambandet mellan redovisning och beskattning.

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

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag el-
ler andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i Kalmar
Kommunbolags AB:s koncern i den omfattning det dr san-
nolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skattemis-
siga dverskott inom 5 ar.

Avsiittningar

Avsiittningar redovisas nir foretaget har en befintlig for-
pliktelse (legal eller informell) som en 6ljd av en intréffad
hindelse, det dr sannolikt att ett utflode av resurser kom-
mer att krivas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

En avsittning 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 vir-
det nuviirdet 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 anstéllning (pension).
Ersittningar redovisas i takt med intjinandet

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstdillning,
pensioner

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

Auvgiftshestimda 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.

Formansbestimda pensionsplaner

For formansbestimda pensionsforpliktelser har foretaget
en forpliktelse att limna overenskomna ersittningar till
nuvarande och tidigare anstillda. Formansbestimda pen-
sionsplaner redovisas i enlighet med forenklingsreglerna
i BENAR 2012:1 (K3), vilket innebir att formansbestidmda
planer redovisas som en avgiftshestimd plan. Nir pen-
sionspremier betalas till pensionsforvaltande bolag redo-
visas dessa som avgiftsbestimda. Medarbetare med en 16n
over 8,5 inkomstbasbelopp (IBB) har mdgjlighet att fa en al-
ternativ tjinstepension enligt gillande kollektivavtal KAP-
KL och Kalmar kommuns pensionspolicy. Det innebér att
medarbetaren avsiger sig ritten till den formansbestimda
alderspensionen och istillet viljer en premiebestimd pen-
sionslosning. I denna losning 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 siikert att bidraget kommer att erhallas och {6-
retaget kommer uppfylla de villkor som ér forknippade med
bidraget.

Bidrag avsedda att ticka investeringar i materiella anligg-
ningstillgangar reducerar tillgangarnas anskaffningsvir-
den 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
viirderas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas.

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

Finansieringsverksamheten utgors av upplaning, amorte-
ring av lan, utbetald utdelning och forindring igarandel i
minoritetsintresse. Vad giller checkrikningskredit hiinfors
en utnyttjad checkrikningskredit, i likhet med lan, till fi-
nansieringsverksamheten. En outnyttjad checkriknings-
kredit ir inte likvida medel.

Checkrikningskontot klassificeras som kassa/bank vid po-
sitivt saldo.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsiittning
Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader,
sidointikter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore
extraordinira intikter och kostnader.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet, %

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

Skuldséttningsgrad, ggr

Avséttningar 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 Nettoomsiittningens fordelning

2020 2019
Hyresintikter
Bostider 339 893 317 407
Lokaler 26283 25 621
Garage 2 688 2538
P-platser 3 045 3073
371909 348 640
Hyresbortfall
Bostider - 2445 - 2041
Lokaler -283 - 296
Garage - 49 - 233
P-platser -7 - 299
-2 850 -2869
Nettointiikter
Bostiider 337 447 315 360
Lokaler 25999 25325
Garage 2 639 2306
P-platser 2 974 2774
369 059 345 770
Not 3 Ovriga intiikter
2020 2019
Atervunna kundforluster 303 472
Rorelsens sidointéikter 828 695
Ersittning fran hyresgister 7275 5426
Forsikringsersittning 051 32
9358 6 626
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Not 4 Leasing, leasinggivaren

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Arets leasingintikter som avser hyresavtal for lokaler uppgir 2020 2019
till 23 573 tkr (23 204 tkr). Framtida leasingaveifter, for icke . . o o
uppsigningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt Andel kvinnor i styrelsen 42% 29 %
foljande: Andel min i styrelsen 58 % 71%
Andel kvinnor bland 6vriga
2020 2019 ledande befattningshavare 60 % 60 %
Inom ett ar 2520 22472 Andel mén bland 6vriga
Senare in ett &r men inom fem ar 48 976 37 829 ledande befattningshavare 40 % 40 %
Senare én fem ar 65 875 60367  Avtal om avgdingsvederlag
38069 120 668 Kalmarhem har inga avtal gillande avgangsvederlag.
Not 7 Taxebundna kostnader
Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar
2020 2019
2020 2019
T B Fastighetsel 14 548 15 4
Avskrivningar fastigheter 56 346 51 635 & 54 > 491
. . . Vatten 14 8 14 765
Utrangering av restvirde pa utbytta o ™
komponenter 11 330 1629 Renhallning 9 966 9221
Ater[6ring nedskrivning -12 000 0 Virme 28 043 29 271
Nedskrivning fastighet 9 000 0 607 454 68 753
Fastighetsanknuten , S
administration 507 42 Not 8 Underhallskostnadel
Fastighetsskotsel 080 872 2020 2019
Kundpakallat och
6616 8 . .
& 3454 omflyttningsunderhall av
ligenheter 17 601 14 700
Not 6 Anstiillda och personalkostnader & ! el
Planerat fastighetsunderhall 63 023 69 224
2020 2019
Medelantalet anstillda D G 83924
Kvinnor 20 21 Not 9 Fastighetsskatt
Min 50 42 2020 2019
70 63 Fastighetsskatt 8350 8033
Loner och andra ersiittningar 8350 8033
Styrelse 22 11
Y > & Not 10 Arvode till revisorer
Verkstillande direktor 1072 1046
.. 511 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
Ovriga anstillda 29 278 24720 pingen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande
30 672 26 077 direktorens fo'tirvaltning, 6yriga arbc’E§uppgif'l:cro som QCt
ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning
Sociala kostnader eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sadan
' ) K 1 i o o ‘_
pensionskostnader for ﬁll“)a;)r;siftlélrng eller genomforandet av sidana ovriga arbets
verkstillande direktor 249 257 ’
Pensionskostnader for évriga 2020 2019
anstillda 2954 3 053
- o Deloitte AB
Virdeforindring/uttag ur ”
overskottsfond 150 101 Revisionsuppdrag 147 156
Ovriga sociala avgifter enligt lag Revisionsverksamhet utéver
och avtal 8 804 8 023 revisionsuppdraget 59 0
12157 11524 Skatteradgivning 20 20
Totala loner, ersiitiningar, 226 176
sociala kostnader och
pensionskostnader 42 829 37 601

Uttag/virdeforiandring av overskottsfonden har minskat

pensionskostnaderna.
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Not 11 Leasingavtal, leasingtagaren

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

2020 2019

Inom ett ar 325 228

Senare in ett ar men inom 200 349

fem ar

Senare in fem ar o) o)
621 577

Not 12 Inkép och forsiljning mellan koncernforetag

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

2020 2019
Andel av arets totala inkop

som skett fran andra foretag i

koncernen 8,65 % 8,61%
Andel av arets totala

forsiljningar som skett till

andra foretag i koncernen 0,00 % 0,00 %

Not 13 Resultat fran évriga virdepapper och fordringar
som ir anliggningstillgangar

2020 2019
Resultat vid avyttringar 63 0
63 0o

Not 14 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

2020 2019
Utdelning pa insatskapital HBV 2 2
Rénteintikter hyresfordringar 196 243

198 245

Not 15 Riintekostnader och liknande resultatposter

2020 2019
Rintekostnader fastighetslan 16 361 16 837
Kommunal borgen 5028 4278
Rintekostnader skattekonto 3 0

21392 21115

Not 16 Bokslutsdispositioner

2020 2019
Avsittning till periodiseringsfond 0o -6500
Limnade koncernbidrag 0 -15000
Forindring av overavskrivningar 0] - 500
Aterféring av periodiseringsfond 22 027 3 900
22027 -18100
Not 17 Aktuell och uppskjuten skatt
2020 2019
Skatt pa arels resultat
Aktuell skatt -36 - 4387
Justering avseende tidigare ar 0] 861
Forindring av uppskjuten skatt
avseende temporira skillnader - 12 440 188
Totalt redovisad skatt - 12 476 -3339
Avstimning av effektiv skatt
2020 2019
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat
resultat
fore skatt 59 671 15 052
Skatt enl. aktuell
skattesats 21,40 - 12 770 21,40 -3221
Ej avdragsgilla
kostnader -17 -79
Effekt av dindrad
skattesats pa
uppskjuten skatt 483 14
Skatteeffekt rinta
periodiseringsfond - 172 -53
Redovisad
effektiv skatt 20,01 -12476 22,18 -3339
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Not 18 Uppskjuten skatt pa temporiira skillnader

Not 20 Byggnader och mark

Not 21 Maskiner och andra tekniska anliiggningar

2020 2020-12-31 2019-12-31
Temporiira Uppskjuten Uppskjuten Netto Ingﬁendg
skillnader skatte skatteskuld anskaffningsviirden 2836 345 2728 669
fordran ..
Inkop 12 374 14 918
Forsiljningar/
Andra outnyttjade utrangeringar - 26137 - 4098
skatteavdrag oy Loy Omklassificeringar 571 317 116 617
Skattepliktiga . g _
temporira skillna- Erhéallna statliga stod - 03346 -19 762
d.CI‘ aVSOCr avskriv- Utgﬁende 3300 553 2 836 345
ning pa byggnader -16269 -16269 ackumulerade
1867 _ 16 260 (R anskaffningsviirden
2019
Temporira Uppskjuten' Uppskjuten Netto Ingaende avskrivningar - 811201 - 762 564
skillnader skatte skatteskuld Forsiljningar/
fordran utrangeringar 14 807 2 469
Andra outnyttjade Arets avskrivningar - 55 892 -51197
skatteavdrag 1203 1203
T Utgaende ackumulerade - 852376 - 811201
Skattepliktiga avskrivningar
temporira skillna-
der avser avskriv-
ning pa byggnader -3164 -3164 Ingdende
1203 -3164 -1961  nedskrivningar - 69 549 - 69 549
Forindring av Aterforda nedskrivningar 12 000 0
uppskjuten skatt Arets nedskrivningar - 9000 0
. . Be} opp Utgaende ackumulerade
Belopp vid Redovisas i arets nedskrivningar e - 69 540
arets ingang resultatrik. ulgang
Andra outnyttjade
skatteavdrag 1203 664 1867 Utgiende redovisat 2381628 1955505
Skattepliktiga virde
temporira skillna-
der avser avskriv- Ackumulerat
ning pa byggnader - 3164 -13105 -16 269 erhillna statliga stod 139 352 66 006
- 1961 - 12440 -14 401
Taxeringsvirden
byggnader 2540 585 2481 885
Not 19 Forvaltningsfastigheter Taxeringsvirden mark @ 1133 631
Fastigheternas marknadsvirde varierar éver tiden beroen- 3 640 006 3 615 516
de pa marknadens efterfragan, rinteléige och marknadens
forviintningar. I syfte att faststilla ett marknadsvirde pa
fastighetsportfoljen sker en individuell viirdering av varje Bokfort virde
fastighet utifran ett krav pa direktavkastning som varie- byggnader 2 088 708 1675 049
rar enligt marknadsmiissiga principer. Med ovanstaende __
antaganden 6verstiger fastigheternas marknadsvirde det Bokfort virde mark 292 830 280 456
bokforda virdet med ca 1 400 mKkr (1 300 mKr). _
2381 628 1955505

2020-12-31  2019-12-31

Fastigheternas

marknadsvirde 3 800 000 3250 000
3800 000 3250 000
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Erhallna statliga stod avser investeringsbidrag {or ny-
produktion av hyresriitter samt stod for installation av

solcellsanliggningar.

2020-12-31  2019-12-31
Ingaende
anskaffningsvirden 14 115 13 491
Inkop 273 623
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvirden 14 388 14 115
Ingaende avskrivningar -0303 - 8796
Arets avskrivningar - 012 -597
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -10 005 - 9393
Utgaende redovisat viirde 4383 4722
Not 22 Inventarier, verklyg och installationer
2020-12-31  2019-12-31
Ingaende
anskaffningsvirden 13 118 13 059
Inkop 3087 826
Forsiljningar - 218 - 767
Utgdaende ackumulerade
anskaffningsvirden 16 887 1318
Ingaende avskrivningar - 0559 - 0200
Forsiljningar 218 767
Arets avskrivningar -1329 -1125
Utgaende ackumulerade
avskrivningar - 10 669 - 9559
Utgaende redovisat viirde 6218 3560
Not 23 Pagaende nyanliggningar
2020-12-31  2019-12-31
Ingaende nedlagda
kostnader 402 845 93 058
Under aret nedlagda
kostnader 384 020 426 404
Under aret genomforda
omfordelningar till
fardigstilld fastighet - 571317 - 116 617
215 548 402 845

Not 24 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Husbyggnadsvaror Forening UPA 40
Sveriges Allménnytta AB 30
Nobble Solpark Drift Ek. forening 10
Torneby Solpark Drift Ek. forening 10
Rockneby Vind AB 10
100
2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffnings-
virden 104 104
Forsiljningar - 04 0
Ulgaende
ackumulerade
anskaffningsvirden 100 194
Utgaende redovisat viirde 100 104
Not 25 Andra langfristiga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Ingaende
anskaffningsvirden 1849 1810
Tillkommande fordringar 703 727
Avgaende fordringar -1268 - 688
Utgaende
ackumulerade
anskaffningsvirden 1284 1849
Utgaende redovisat virde 1284 1849
Not 26 Ovriga kortfristiga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 1377 1559
Ovriga kortfristiga
fordringar 5603 1148
Fordran Boverket gillande
investeringsstod 47 870 19 430
54 850 22137
Not 27 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda
forsikringspremier 530 479
Forutbetalda kostnader 2590 52064
3120 5743
Not 28 Antal aktier och kvotviirde
Namn Antal aktier Kvotviirde
Antal A- aktier 100 100
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Not 29 Disposition av vinst

Forslag till vinstdisposition 2020-12-31
Styrelsen foreslar att till forfogande
staende vinstmedel:
balanserad vinst 268 407
arets vinst 47195
315 602
disponeras sa att
till aktiefigarna utdelas 100
i ny rikning 6verfores 315502
315 602
Not 30 Obeskattade reserver
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade
overavskrivningar 3 000 3000
Periodiseringsfond
beskattningsar 2014 0 6 900
Periodiseringsfond
beskattningsar 2015 0 3 427
Periodiseringsfond
beskattningsar 2016 0 4300
Periodiseringsfond
beskattningsar 2017 0 4 400
Periodiseringsfond
beskattningsar 2018 0 3 000
Periodiseringsfond
beskattningsar 2019 6 500 6 500
9500 31527
Uppskjuten skatt avseen-
de obeskattade reserver 2 009 6 855
Skatteeffekt av
schablonrinta pa
periodiseringsfond 31 28

Not 31 Ovriga avsiittningar

2020-12-31  2019-12-31

Aterstillningsutgift
avseende mark 3 600 5200

3 600 5200

Not 32 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2020-12-31  2019-12-31

Not 33 Langfristiga skulder

Som kort skuld redovisas amortering kommande éaret en-
ligt faststiilld amorteringsplan samt lin med forfallodag
under kommande aret till den del de ej {6rvintas fornyas.
Lan som forfaller inom ett ar men dér 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 {or av dgarna beviljade
kreditramar bedoms som mycket lag.

2020-12-31  2019-12-31

Forfaller inom ett ar men
forviintas fornyas

Kommuninvest 300 000 331500

300 000 331500

Forfaller senare éin ett ar
men inom fem ar efter

Avskrivningar 57 834 52 919
Nedskrivningar 9 000 0
Aterforing nedskrivningar -12 000 o)
Forlust vid utrangering 11 330 1629
Fordndring avsittningar -1600 3 400

645603 57948
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balansdagen
Kommuninvest 794 513 844 513
794 513 844513
Forfaller senare in fem ar
efter balansdagen
Kommuninvest 800 000 500 000
800 000 500 000

Not 34 Checkriikningskredit

Checkrikningskrediten utgor del av kommunens
koncernvalutakonto.

2020-12-31  2019-12-31

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

Utnyttjad kredit uppgar till 53 018 20 258

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

Not 35 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2020-12-31 2019-12-31

Upplupna rintekostnader 2355 2510

Upplupna semesterloner

inKI. sociala avgifter 2721 2 679

Upplupna

pensionskostnader 1239 1092

Forutbetalda hyror 31570 20 809

Ovriga poster 11702 35515
49588 71605
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Revisionsherattele

Till bolagsstimman i Kalmarhem AB
organisationsnummer 556526-5906

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kalmar-
hem AB for rikenskapsarel 2020-01-01 - 2020-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Kalmarhem ABs finansiella
stillning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen éir forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resulta-
trikningen och balansrikningen.

Grund [or 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 ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstilllande 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 viisentlig utstriickning ar ofor-
enlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhiimtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt 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 verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstilllande direktoren som har an-
svaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
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kontroll som de bedéomer éir 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 direktoren for bedomningen av bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ir
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsiitta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra 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 siikerhet 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 forviintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk 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 for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
ticka en viisentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir
hogre in 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 for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ir Iimpliga med hinsyn till om-
stiindigheterna, 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 tillhérande
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 osiikerhetsfaktor som

avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsiitta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen 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 hiindelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte lingre kan fortsitta verksamheten.

o utviirderar vi den overgripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och hindelserna 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 verkstillande direktorens [or-
valtning for Kalmarhem AB for rikenskapsaret 2020-01-01
- 2020-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
riakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga
och dindamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér 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 stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
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-
miska angelidgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande siitt. Verkstillande direktoren ska skota den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgirder som dr nodvindiga for att
bolagets bokforing ska fullgoras i éverensstimmelse 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, ér att inhimta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande di-
rektoren i nagot visentligt avseende:

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

« pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed 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 ir forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdome och har en professio-
nellt skeptisk instéillning 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 viisentlighet. Det innebir att vi fo-
kuserar granskningen pa siadana atgirder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir
avsteg och oOvertridelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallan-
den som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ir
forenligt med aktiebolagslagen.

Kalmar den 19 mars 2021
Deloitte AB

Joachim Nilsson
Auktoriserad revisor

Deloitte.
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FASTIGHETER VARDEAR A\}"léll{ L Oﬁ: ?ll‘ LGHYTA IJOI?’I\IIA‘ TOTALYTA

Alabastern 1 1977 - 2 - 1801 1801
Beckasinen 42 (37) 1990 171 2 3313 130 3443
Beckasinen 42 (36) 1982/84/96/97/99 51 4 3638 32 3 670
Bergkristallen 1 1988 81 12 5363 206 5560
Bergkristallen 2 1974 204 6 17 767 209 17 976
Bjorkliden 5,6 1986 7 2 356 38 304
Blickfanget 1 2020 64 - 4256 - 4256
Blockmakaren 1 1960 1 12 150 1479 1629
Bofinken 2 1082 11 - 783 - 783
Borgméistaren 3 1984 30 2 1958 18 1976
Bryggaren 23 1987 83 4 5356 699 6 055
Béirnstenen 2 1985 38 4 2365 102 2 467
Diamanten 1 1978 216 21 14 071 722 14793
Dragkroken 9 1997 39 2 2502 314 2 816
Duvan 6 1970/98 34 - 989 = 989
Dilden 2 2005 - 1 - 1004 1094
Ejdern 14 1994 79 2 2501 65 2566
Frikadellen 2 1991 45 2 2722 881 3603
Filtet 12 m.fl. 1982 105 2 8386 204 8 590
Galjonen 5 1979 18 2 752 13 765
Galjonen 6 1987 23 - 1714 - 1714
Gamla Vattentornet 1984 11 6 553 6 559
Gladan 5 1996 39 2 051 20 980
Gléntan 2 1084 5 - 540 - 540
Guldbaggen 4 1979 63 5 3623 227 3 850
Gullregnet 24 1984 20 1 1714 327 2 041
Hajen 6 1997 23 - 1889 - 1889
Handelsboden 1 1983 23 3 1515 52 1567
Havren 1 2002/03/04 156 24 4 030 48 4078
Héggen 8 1982 100 10 4049 616 4 665
Inspektoren 1 2000 164 30 8 928 563 0 491
Kajalen 2017 86 8 4722 16 4738
Kajan 17 1991 26 5 1871 688 2559
Kalmarsund 1,3 2002 61 6 4551 17 4568
Karlsunda-Fagerhult 2:77 2019 10 - 730 - 730
Kastanjen 6 1969 25 7 1801 114 1915
Koljan 1, 3, 16 1955 19 1 1141 50 1191
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FASTIGHETER VARDEAR M\iT(?I!I‘ L 0121:: FA,]I“ LGHYTA I‘OYK,;E\‘ Toiak
Konvaljen 1 1970/92/93/94 320 33 20 910 848 21759
Korsnibben 24 1993/94/97 219 3 7171 104 7285
Krakan 8 1979 15 1 1215 76 1201
Kungsfageln 12 1988 63 8 3877 587 4 464
Kungsljuset 4 2018 158 - 9 867 - 9 867
Kiampaleken 1/Svirdet 2 1989 232 39 13 188 886 14 074
Kédmpaleken 2 2007 30 - 1888 - 1888
Kidmpaleken 3 2008 88 1 5822 1 5823
Kidmpaleken 4 2008 - 1 - 2263 2263
Kolby 9:75 1991 26 1 1791 7 1798
Kolby 9:90 2008 20 - 1150 - 1150
Kolby 11:2 1986 23 6 1188 204 1392
Ljungby 16:125 1970 19 - 1688 - 1688
Lunden 1/Gléntan 1 1966 67 18 4924 482 54006
Marmorn 1/Porfyren 1 1971 439 112 30 288 5780 36 068
Muren 3 1985 17 2 973 155 1128
Manstenen 5 2019 203 - 7271 - 7271
Piltradet 10 1979 67 10 4378 500 4 878
Poppeln 1 1993 45 1 985 20 1005
Riddaren 1 1975 122 16 7550 697 8 247
Rinkaby 7:44 1990 19 1 959 63 1022
Rubinen 1 2007 64 - 1804 = 1804
Sarven 1 1968 48 11 2 742 209 2051
Sjotungan 1, 2 1971/72 81 8 5050 210 5260
Skivlingen 1 1970 48 11 3 049 78 3127
Skivlingen 3 1971 48 21 3172 253 3425
Smaragden 1 1995 30 1 1906 4 1910
Smedby Gard 1 1990 58 4 3434 726 4160
Smiiltardringen 1 1981 50 2 4289 53 4342
Svirdet 1 1987 74 10 4710 373 5083
Svérdet 3 1979 60 11 3971 420 4301
Svirdet 5 1993 32 13 1750 1425 3175
Tegelslagaren 1 1979 60 1 4586 72 4658
Tingby 4:1 2005 - 2 - 1051 1051
Tumlaren 1 1986 18 3 958 23 1041
Vallmon 16 nya 2017 31 - 1245 - 1245
Vallmon 16 1998/2003 72 - 2188 - 2188
Vecklaren 11 1970/95 37 4 973 140 1113
Appeltridet 12 1983 16 2 960 65 1025
TOTALT 5253 545 295 139 29 204 324343
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Vart jubileumsar inleds! Pa var hemsida berittar vi vir historia fran det att vi Under sportlovsveckan bjuder vi in vira potentiella framtida kunder till Stamrenoveringen i kvarteret Konvaljen firdigstills. Ett stort projekt som har Jubileumslotteriet, som ir en del i vart 7o-arsfirande, inleds. Toppvinsten ir en
bildades dr 1950 fram tills idag. dppet hus och de fir chansen att trina med herreliten i FBG Kalmarsund. pagatt under flera ar och dir de boende bl.a. har fatt nytt kok och badrum. hyresfri manad!

JUNI _ JULI
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Vi lanserar en ny boendekategori - ungdomsbostad! Ungdomsbostiderna un- Vart sista fossilbrinsledrivna fordonet fasas ut och vi kan stolt siga att vi Vi filmar alla vara omréden med dronare or att bostadssokande littare ska fa Forvantansfulla kunder far dntligen flytta in i vara nyproducerade kvarter
derlittar for ungdomar mellan 18-25 ar att ta sig in pa bostadsmarknaden. nu har uppnatt vart mal om en 100 procent fossilbriinslefri fordonsflotta! en bild av de omraden i Kalmar dér vi erbjuder bostéder. Blickfdnget och Kungsljuset.

SEPTEMBER OKTOBER NOVEMBER

Kalmarhem &r med i Kalmarsundsveckan for forsta gangen! Marcus Oscarsson Den nya utemiljon i Konvaljen (som varit en del i var stora utemiljosats- Tredje numret av var kundtidning "hem till dig” ges ut. Tidningen utkommer Vi gar med som partners i appen Betterpoints som ér en del i projektet
modererade eventet som holls digitalt och som livesiindes pa var Facebook. ning ihop med Filtet, Bergkristallen och Kdmpaleken) firdigstills. tva ganger per ar och skickas digitalt till alla som bor hos oss. “hallbara resval”. Genom poingsystem ska appen motivera fler att resa hallbart.
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