KALMARHEMS
Hallbarhetsrapport

2021

Kalmarhem




/

M
I o
’

INNEHALL

: HALLBARHETSRAPPORT
7 ey Hog kvalitet i valfarden
| | Ett gronare Kalmar
AT Ordning och reda i ekonomin
Revisorns yttrande

Sy
S5

A
e
e

5

12
23
27



Vart uppdrag ar att erbjuda invanare i Kalmar boende i
trygga miljoer, samtidigt som vi tillsammans ska utgora
ensa liten belastning pa miljon som mojligt. Som bostads-
bolag har vi ett ansvar att utveckla Kalmar i en hallbar
riktning, bidra till lokalsamhallet och verka for en trygga-
re stad. | Kalmarhems dgardirektiv anges att bolaget ska
arbeta aktivt med och ligga i framkant i hallbarhetsfragan
och vi har darfor ett stort fokus pa social, ekonomisk och
ekologisk héllbarhet i hela var verksamhet.

Pa Kalmarhem ser vi hallbarhet som en fraga for alla.
Individer, foretag och politik. Sverige och varlden. Kon-
sumenter och producenter. Landsbygd och stad. Livsstil
X, religion Y, filosofi Z och politiska dskadningen K. Inte
antingen eller, utan bade och. Vi &r olika, har olika bak-
grunder, asikter och drivkrafter men férenas i viljan att
var varld ”ska halla”. Manniskor har stor makt och kraft att
paverka samhallsutvecklingen bade som individer, grup-
peroch organisationer. Vi har mycket att férlora om vi inte
staller om men desto mer att vinna om vi gor det. Bada
sidorna av myntet ar viktiga for oss - vi ska visa respekt
for allvaret i dessa fragor men ocksa ha roligt medan vi
arbetar med dem och berétta om hur en hallbar varld kan
se ut medan vi skapar den. Vi ser hallbarhetsarbete som
en fraga som bottnar i vetenskap och beprovad erfaren-
het. For att hallbarhetsarbetet ska vara hallbart maste det
utga fran expertis, kunskap, empiri och validerad forsk-
ning. P4 Kalmarhem tar vi avstamp i vad ”vi vet” for att
sedan tycka och kanna for att orientera oss darifran och
lyckas - men vi borjar i kunskapen.

Affarsidé och affirsmodell

Var affarsidé ar att skapa hem for alla. Vi ska erbjuda ett
brett utbud av hyresratter for livets olika skeden for att
alla som vill ha sin livsmiljo i Kalmar ska ges mojlighet till
det. Kalmarhem AB dger och forvaltar 5 249 bostader och

29 335 kvm lokalyta och &r darmed kommunens storsta
hyresvard. Vi ska skapa attraktiva, trygga bostdder och
omgivningar som invanarna i Kalmar vill bo i. Vart utbud
av bostader ar varierat och vi erbjuder bostader for livets
olika skeden. Vi finns i 21 olika stadsdelar och vi har bo-
stader i k-markta hus fran 1700-talet likval som nyprodu-
cerade hoghus.

OM KALMARHEMS HALLBARHETSRAPPORT

Var hallbarhetsrapport omfattar Kalmarhem AB:S
(556526-5906) rapportering av hallbarhet enligt
Arsredovisningslagen (ARL) 6 kap.

De hallbarhetsfragor vi redovisar i denna rapport
baseras pa de risk- och vasentlighetsanalyser vi
har genomfort. Hallbarhetsrapporten har tagits
fram av medarbetare som ar ansvariga for de om-
raden som redovisas i rapporten. Hallbarhetsarbe-
tet pa Kalmarhem styrs av lagstiftning, agardirek-
tiv samt faststéllda policy och ramverk géllande
uthyrning, mobilitet, finans, rekrytering, inkop
och upphandling etc.

Bolaget ar en stor inkdpsaktdr med manga externa
kontakter. Detta kraver en medvetenhet om risker
for oegentligheter i form av otillborliga formaner,
korruption eller mutor. Ett arbete for utbildning,
styrning och kontroll sker darfor l6pande. Klimat-
paverkan redovisas utifran GHG-protokollet. Detta
ar forsta aret som Kalmarhem upprattar en hall-
barhetsrapport.

VAR VARDEGRUND

®

TILLSAMMANG

Med vart engagemang
ska vi tillsammans gora
skillnad.

HALLBAR

Genom medvetna val
verkar vi tillsammans for
en battre varld.

NYTANKANDE

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

CTOLTHET

Med ett Oppet, arligt och
respektfullt satt bidrar vi
till ETT Kalmarhem.
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HOG KVALITET | VALFARDEN

COCIAL HALLBARHET

Vi skapar hem for alla, hem som ska finnas kvar en lang tid
framdver. Vart uppdrag ar att erbjuda invanare i Kalmar
boendeitrygga miljoer, samtidigt som vi tillsammans ska
utgora en sa liten belastning pa miljon som maijligt. Som
bostadsbolag har vi ett stort ansvar for att pa basta satt
bidra till lokalsamhallet och verka for ett tryggt Kalmar.

"EIT HEM AR BLAND DET
VIKTIGASTE SOM FINNS I LIVET”

En bostad kan fa livet att vinda

Vad definierar en valfard? Enligt Wikipedias definition ar
begreppet vilfard en samlad bendmning pa manniskors
levnadsforhallanden och bygger pa en redogorelse for
deras ekonomi, halsa, utbildning, bostadsférhallanden
etc. | den ekonomiska forskningen avses med valfard
oftast individens samlade ekonomiska resurser. Allman
valfard innebar att alla i samhallet har en grundlaggande
niva av till exempelvis mat, sjukvard och utbildning. Ofta
anvands ordet i en snavare betydelse, dar man betonar
valfardstjanster som tillhandahalls eller finansieras av
den offentliga sektorn for att garantera en viss niva av val-
fard, och inkomstoverforingar med samma syfte. | fraga
om atgarder for att uppna valfard for alla, eller strukturer
som bidrar till detta, talar man ocksa om social trygghet
eller socialt skyddsnat.

Tank dig nu ett land eller en stad med en riktigt bra val-
fard. Finns det bra bostader for alla i den staden? Kalmar-
hems storsta bidragtill en hog kvalitet i valfarden i Kalmar
kommun &ar att var verksamhet gar ut pa att erbjuda det
mest grundlaggande i varje manniskas liv - ett hem. Ett
hem, som ar bland det viktigaste som finns i livet. Detta
erbjuder vi alla, oavsett inkomst, bostadsort och social
situation. Vi erbjuder likvardiga mojligheter att leva i bra
bostader i trygga miljoer till rimliga kostnader och vara
bostader formedlas genom ett transparent och rattvist
kosystem. For att erbjuda hem for alla har vii var bostads-
bestand losningar dven for den som vill ha eller behover
ett viss sorts hem eller som annars kanske haft svart att
hitta en bostad. Att méta bostadsmarknadens olika be-
hov tror vi bygger starka trygga samhallen och darfor le-
vererar vi ocksa...
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Hem for dig som d@r ung
Ungdomsbostad. For ungdomar mellan 18 - 25 ar och
som ar folkbokforda i Kalmar kommun.

Hem for dig som ar 70+

Trygghetsbostad 70+. Fér dig som ar for pigg for ett
aldreboende, vill ha ett tryggt och aktivt liv och bo i
en tillganglig bostad.

Hem for dig som ar ny i Sverige

Sociala boendeformer. Hem f6r nyanlanda i Sverige
i samarbete med Flykting och Integration, Kalmar
kommun.

Hem for dig som omfattas av LSS

Sociala boendeformer. Hem fér dig som omfattas
av Lagen om stod och service till vissa funktionshin-
drade (LSS) i samarbete Socialférvaltningen, Kalmar
kommun.

Hem for dig som har fatt jobb i Kalmar

... eller flyttat ditt foretag hit. Genom Arbetsgivarbo-
nus Bostad kan du som arbetsgivare ansoka om bo-
stad till en ny medarbetare som har for avsikt att flyt-
ta till Kalmar for att leva, bo och arbeta.

Hem for dig som ar student

For dig som flyttar till Kalmar for att studera har. Fran
en annan ort eller ett annat land (internationella stu-
denter). For dig som ar nyantagen student (student-
bostadsgaranti) eller lakarstudent vid Linkopings
universitet (bostadsgaranti for [akarstudenter).

NJj

Antalet rokfria bostader i vart bestand

Hem for dig som ar rokfri

Hem for dig som vill bo i en rokfri boendemiljo dar
rokning ar forbjuden i bostaden samt uteplats, bal-
kong, trapphus, gemensamma utrymmen och ute-
miljon i anknytning till fastigheten.

Hem nér livet vander

For dig som under din boendetid hos Kalmarhem av
medicinska eller sociala skal har fatt en forandrad bo-
endesituation och dar en ny bostad kan forbattra din
livssituation (social fortur).
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KOTID FOR EN BOCTAD
Hoe KALMARHEM (1 ¢NITT)
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Kotid bostad Kotid studentbostad

Det ar svart att prata om hog kvalitet i valfarden, som ar
den samlade bendmningen pa manniskors levnadsfor-
héllande, utan att samtidigt namna inflytande. Det ligger
djupt rotat i oss manniskor att vi vill kunna paverka det
som spelar roll for oss i livet och sjalvklart da ocksa var
livsmiljo och vart boende.

Boinflytande

Genom var Kundbarometer ger vi vara befintliga kunder
mojlighet att bade [6pande och ver tid paverka sin boen-
demiljo. Samtidigt som det ar ett ovarderligt digitalt verk-
tyg for oss vill vi ocksd mota manniskorna bakom det digi-
tala och har under 2021 haft tre méten med Kalmarhems
kundpanel vars syfte ar att bidra till vardefulla insikter ut-
ifran deltagarnas perspektiv som Kalmarhems kund. Till-
sammans med representanter fran ledningsgruppen och
medarbetare inom olika yrkesroller i bolaget har kundpa-
nelen haft méten som ber6rt omraden som kommunika-
tion, nyproduktion och ombyggnation for att diskutera
utveckling och foérbattringar i bolaget. Vi har system och
motesstrukturer som medger inflytande, men vi ska inte
glomma vardagen. Det enklaste sattet att paverka kanske
ar i kommunikation med Kalmarhems kundservice eller
bovéardarna som finns ute i de olika fastigheterna.

Pandemins positiva effekter

Det gar inte att prata om méanniskors levnadsforhallande
och social hallbarhet utan att ta upp hur samhallet star
sig vid kriser. Som sa manga andra organisationer har
aven Kalmarhem fatt anpassa sin verksamhet efter pan-
demins utbrott. Forutom att det kanns tryggt att vi mar-
ker att vi star starka och stabila dven ar tvd med pande-
min har det ocksa lett till att vi utvecklat var verksamhet
rent konkret. Vara kunder kan till exempel nu gora olika
valirelation till sitt boende hemifran vilket de inte kunde
tidigare - alltsa har pandemin indirekt forenklat for vara
boende kunder. Vi har ocksa under pandemin byggt upp
en ny motesstruktur for kundbesok som vi tror genererar
en hogre kvalitet till kunden i slutdndan. Det har ar tva
kanske mycket enkla férandringar som vi ar glada for och
kommer behalla dven nar pandemin &r over.
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Stod vid betalningssvarigheter

Kalmarhem har en langre tid arbetat systematiskt for att i
ett tidigt skede fanga upp de som betalar sin hyra for sent.
Darigenom kan vi undvika olika typer av obestand och de
forluster det innebar i saval ekonomiska som ménskliga
varden for bade kund och Kalmarhem. Under aret vaxla-
de Kalmarhem upp det har arbetet och ett exempel pa en
liten atgard som fatt stor effekt ar att vi infort SMS-utskick
till de som inte har tackning pa sitt autogiro. P3 sa satt far
de en snabbare och personligt riktad indikation och kan
atgdrda tackningen. Antalet sena betalare har minskat
med 10 % under 2021 vilket var malet.

Trygghet
Trygghet a@r en central fraga for oss och nagot som vi job-

bar med pa manga olika satt. Trygghet kan handla om allt
fran att veta vem grannen &r, att kvarteret ar bra belyst
till att veta vem man ska vanda sig till om man kanner
sig otrygg. Vi vill skapa trygga, attraktiva och valmaen-
de stadsdelar och att vara kunder kanner sig trygga i sin
boendemiljo ar otroligt viktigt for att de ska ma bra och
trivas. Detta galler saval invandigt som utemiljé och ge-
mensamma utrymmen.

"VI HAR GATT FRAN ATT VARA EN
MOPED TILL EN RACINGMOTORCYKEL OCH
VI HAR COOLA CKINNCTALL PA 0¢¢”

Vad har hént inom trygghetsomradet under 2021? Om
man fragar Kalmarhems trygghetsvard Jonas Blomgren
far man till svar att "vi har gatt fran att vara en moped till
en racingmotorcykel och vi har coola skinnstéall pa oss”.
Trygghet har blivit en fraga for alla avdelningar pa Kal-
marhem, ibland till och med ett ryggmargsbeteende och
trygghetsskapande arenden startas av olika manniskor
med olika befattningar i hela bolaget. Det finns ett syste-
matiskt arbete med att tidigt uppmarksamma kunder och
andra i olika typer av riskzoner. Arenden kan startas nar
nagon till exempel &r sen med att betala hyran, plotsligt
slutar betala hyra, vid misstanke om olovlig andrahand,
vid stérningar, orosanmalningar och andra fragor som
kan utgora problem.

En tidig utredning okar chanserna att komma till ratta
med dessa fragor ur framfor allt ett manskligt perspektiv
men ocksa ekonomiskt eftersom den hér typen av aren-
den blir dyrare ju langre tiden gar - bade for bolaget, den/
de som omfattas av problemen och samhallet i stort. For
ett bostadsbolag och samhallets olika aktorer ar det ulti-
mata misslyckandet att nagon blir av med sin bostad. For
att undvika det arbetar samtliga Kalmarhems avdelning-
ar uppmarksamt, aktivt, kunnigt och i forvag med att alla
ska kunna behalla sina bostader. Det har har hoga mansk-
liga och ekonomiska varden. Rakt in i hjartat.

En berattelse om ett drende i mangden som utifran sett
skulle kunna ses som bara just det, annu ett arende. For
nagon annan ar det inte det. For hen har det haft en helt
avgorande roll i livet. Nar vi pa Kalmarhem pratar om
“arenden” i trygghetssammanhang ar det har ett exempel
pa vad vi menar.

Det borjade med att en av vara ekonomer uppmarksam-
made bristande hyresbetalning hos en boende i samband
med en rutinkontroll. Vad som uppmarksammas ar inte
enbart den bristande betalningen, utan aven att det satt
det sker pa ar avvikande. Fran en kontinuerlig och precis
strom av inbetalningar till att totalt upphdra. Att missa en
inbetalning kan handa vem som helst och nar som helst,
men for oss tande det avvikande beteendet en varnings-
lampa. Arendet gr vidare till att kunden soks genom alla
mojliga kontaktvdgar, men detta utan framgéng. Aven
myndigheter och varden soker personen. Efter ytterliga-
re en tid far vi veta att personen har antréffats och befin-
ner sig inom vard och &r sdker. Genom en social funktion
inom varden lyckas vi sedan tillsammans med anhériga
se till att kundens bostad sakras och att hyrorna betalas.
Denna sociala funktion inom varden &r ny och syftar till

EN BERATTELCE FRAN VARDAGEN

att individer i handelse av langre vardperioder ska ha
goda mojligheter att uppratthalla sin vardagskontakt
med samhallet.

Den vanliga utgangen vid upprepade hyresbortfall &r att
den boende slutligen blir avhyst. Grunden till avhysning-
en ar utebliven hyra, men vi far oftast inte reda pa bak-
grunden till varfor. For en person som hamnar i det har
skedet gar det snabbt fran att vara en allvarlig situation
till det akuta lage det innebar att vara bostadslos. Att vara
bostadslos medfor utdver ett socialt utanforskap oftast
hoga risker for individens halsa och andra faror.

Tack vare var interna hantering och kontakt med varden
hade kunden maojlighet att behalla sin bostad och sa sma-
ningom aterga till sitt hem. Vi kan inte uppméarksamma
nog hur samhallsviktigt detta agerande ar. Ur ett kund-
perspektiv, samhallsperspektiv, ekonomiskt perspektiv
med mera. En avhysning hade orsakat 6kade kostnader,
men framfor allt ett storre lidande for den enskilda in-
dividen. Det ar med stolthet vi ser tillbaka pa handelsen
och det ansvar vi tar i arbetet med den sociala tryggheten
som ar en viktig del i vart 6vergripande trygghetsarbete.



Missing Lights ar ett satt for medborgare att paverka den
upplevda tryggheten i Kalmar kommun nar det galler
belysning. Genom Kalmar kommuns portal kan den som
upplever otrygghet ur detta hanseende lamna sina for-
battringsforslag. Kalmarhem har blivit en aktiv del av det
har arbetssattet. Att det finns ett unikt system for just be-
lysning beror pa att belysningen ar sa central for att skapa
trygghet - enkla atgarder kan ge stor effekt - det ar ingen
asikt utan det vet vi.

En annan atgard som pabdrjats under aret och som kom-
mer att padgd under flera ar framover ar bytet till digitala
nyckelsystem i vara fastigheter. Till skillnad fran ett tradi-
tionellt mekaniskt lassystem finns flera trygghetsskapan-
de fordelar. P& bara nagra sekunder kan nyckelns atkoms-
trattigheter andras vilket ar en stor lattnad for den boende
om olyckan ar framme och nyckelknippan ar borta.

Sociala samverkansinsatser

Kalmarhem har implementerat och drivit EST (effektiv
- samordning - trygghet) som ar en social samverkan-
sinsats mellan polis, kommun, raddningstjanst, sociala
myndigheter och skolan. Syftet med EST ar att effektivi-
sera det situationellt trygghetsskapande arbetet som ut-
fors av parterna och dar malbilden &r att det ska leda till
tryggare bostadsomraden, enkelt beskrivet. Som en del i
arbetet ingdr att insamla information och bearbeta den
for att pa sa satt se till att alla inblandade har samma l&-
gesbild, vilket ar av hogsta vikt da det ar ur lagesbilden
som det identifieras vad och var vi behover lagga fokus
och insatser sker darefter gemensamt.

Tack vare EST har vi under aret kunnat skapa trygghet
bdde i Kalmarhems eget fastighetsbestand men ocksa i
andra delar av staden och kommunen. Ett exempel ar en
EST-insats som under aret initierades i Norrliden, baserad
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DEFINITIONER

STORNING

En storning ar nar en kund eller besokare till en kund
utsatter en annan kund for nagot. Detta nagot kan
vara exempelvis ljud, lukter eller hotfulla beteenden.
Att ha en fest med musik ar ok. Att ha en fest med sa
pass hog musik mitt i natten att sémn och halsa pa-
verkas ar inte rimligt. Da intrader en storning.

OROSANMALAN

En orosanmadlan ar en skriftlig anmalan som vem
som helst kan géra om man ké@nner en oro for nagon.
Det vanligaste dr att orosanmalningar handlar om
barn men @ven vuxna och aldre. En orosanmalan kan
handla om missbruk, psykisk sjukdom eller missfor-
hallandenien familj. Anmalan gors till socialtjansten
i kommunen.

pa demografiska undersdkningar och trygghetsmatning-
ar. Insatsen kommer att padgd under langre tid och den
drivs av bovarden som dagligen arbetar i omradet vilket
i sin tur uppskattas av de som bor dar och forvantas 6ka
tryggheten ytterligare. Inom denna insats har det bland
annat arbetats mot och identifierat klottrare, kameror har
placerats, buskage har rojts och belysning har forbattrats
vilket har lett till att sarskilda platser blir mindre tillgang-
liga for de som skapar otrygghet.

Olovlig andrahandsuthyrning och storningar

Ndgot som ocksa har forbattrats under aret ar vart ar-
bete med olovlig andrahandsuthyrning. Genom kun-
skapsutbyte och erfarenheter ar allt fler inom bolaget
nu uppmarksamma pa att upptacka olovlig andrahand-
suthyrning. Vi noterar tillagda eller dvertackta namn pa
brevlador, upptécker att den som 6ppnar en dorr inte ar
kontraktsinnehavaren och en funktion har tillkommit i
vart hyresregister som detekterar om personen ar skriven
pa en annan adress an den som hyreskontraktet ar pa.

Na&r en hyresratt hyrs ut till nAgon annan an den som star
pa kontraktet utan tillstdnd fran Kalmarhem kan det ha
en mangd destruktiva orsaker och fa negativa konsekven-
ser man kanske forst inte tanker pa. De som star i den
vanliga bostadskon med korrekt gjorda ansokningar och
som omfattas av det korrekta systemet far inte tillgang till
hyresratten lika snabbt som de annars hade fatt. Bakom
en olovlig andrahandsuthyrning kan det ocksa délja sig
oegentligheter som ar av intresse for samhallet att ingri-
pa i och motverka, till exempel olika typer av kriminalitet.

Under aret har Kalmarhem ocksa utvecklat och fullt ut
systematiserat bolagets storningsarbete. Genom att satta
mal for att minska antalet storningar, mata, folja upp och
atgarda ska storningarna i fastighetsbestandet minska
och tryggheten oka.

10,

Procent uthyrda
Trygghetsbostader 70+

Do

Antal atertagna olovliga
andrahandskontrakt

Bostader som hyrts ut
genom social fortur
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ETT GRONARE KALMAR

EKOLOGICK HALLBARKET

Kalmars attraktionskraft bygger pa att vi utvecklar en mil-
jo dar bade méanniskor och natur mar bra. Som bostads-
bolag har vi en stor inverkan pa var narmiljo, men ocksa
pa hur vara kunder kan bidra till ett mer hallbart samhal-
le. Ungefér 30 procent av de som bor i hyresratt i Kalmar
borivara fastigheter, men det ar manga fler an sa som pa-
verkas av vara beslut. Miljo och hallbarhet ar en fraga for
alla och pa Kalmarhem arbetar vi aktivt for att underlatta
for vara kunder att leva sa klimatsmart som maijligt. For
att lyckas maste vi skapa ett engagemang for hallbarhets-
fragor och inspirera till att leva mer klimatsmart.

Vi ser den ekologiska hallbarheten som en viktig fraga
som vi arbetar med i hela verksamheten. Att vi har ett
funktionsdugligt jordklot &ar en forutsattning for att vara
sociala och ekonomiska system ska fungera och vi ar ge-
mensamt ansvariga for den varld vi [dmnar till komman-
de generationer.

OVER 757 AV VARLDENS
JORDBRUKSGRODOR AR HELT ELLER DELVIS
BEROENDE AV INCEKTSPOLLINERING

KALLA: Naturskyddsfdreningen

&

En stor del av naturens funktioner som exempelvis pol-
linering, vattenrening och klimatreglering ar ovarderliga
for oss och darfor ar det av hogsta vikt att vi arbetar for att
bevara dessa funktioner. Om en funktion skulle férsvinna
och behova ersattas pa konstgjord vag skulle det inneba-
ra enorma ekonomiska problem for oss.

Manga delar i det har ar viktiga for oss som bostadsbo-
lag. Vi vill att vara fastigheter ska finnas i en hallbar stad
dar vi inte har luftféroreningar, buller eller avsaknad av
biodiversitet. Klimatférandringar drabbar oss och vara
fastigheter och vi behdver anpassa oss efter stigande hav-
snivaer, fler varmeboljor, torka och skyfall. Vi har darfor

Nar vi har definierat vara tre viktigaste omraden inom
ekologisk hallbarhet har vi utgétt fran den aktuella forsk-
ningen och vetenskapen. Vi har bland annat tittat pa
planetens granser och de globala malen i Agenda 2030.
Utifran detta har vi sammanstallt de omrdden som ve-
tenskapen tycker ar viktigast att fokusera pa och daref-
ter gjort en beddomning 6ver vilka av dessa omraden som
Kalmarhem har storst majlighet att paverka. Vi har kom-
mit fram till tre huvudomraden inom ekologisk hallbarhet
som Kalmarhem ska fokusera pa de kommande tio aren
och som vi pa foljande sidor kommer att beratta mer om.

Vara huvudomraden inom ekologisk hallbarhet ar:

0 Minskad klimatpaverkan
0 Okad grad av cirkularitet

9 Biologisk mangfald/ekosystemtjénster

Agenda 2030 och de globala malen

Ar 2015 skrev FN:s medlemslander under FN:s Agenda
2030 med 17 6vergripande globala hallbarhetsmal och till
dessa hor aven 169 delmal. Flera av dessa mal ar kopp-
lade till ekologisk hallbarhet och bland annat att minska
klimatpaverkan. Viktigt i sasmmanhanget ar att malen inte
ar FN:s mal, utan vara mal, och av den anledningen finns
nationella samt lokala mal som &r framtagna i linje med
de globala malen sa att vi vet hur vi ska arbeta for att na
dessa. Det langsiktiga nationella malet ar att hela Sverige
ska na nettonollutslapp av véxthusgaser senast ar 2045
och detta ar nagot som riksdagen har faststallt. Det ar ett
vedertaget mal som manga branscher och foretag ocksa
siktar mot. Utifran detta har Kalmarhem satt sina egna
mal som &r att halvera sin klimatpaverkan till ar 2030 for
att darefter na nettonollutslapp till ar 2045 i linje med
bland annat bygg- och anlaggningsbranschens fardplan
mot fossilfrihet.

1 NGEN 0 WG GODUTERLONING
FATTIGOM VALBEFINANDE FORMIA

SiiRAL 12 it 13 b 15 i

ett stort intresse av att minska dessa klimatforandringar i

sa hog grad som mojligt. — == P E O ® &

SAMHMIEN PARTHERSHAP

DETTA KAPITEL SVARAR PA FRAGOR SOM ROR DE GLOBALA MALEN
6,7,11,12,13,15
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@D Hovunommint 1 - Mieka KuMATPAVERSAN

For att vi ska lyckas halvera vara utslapp till ar 2030 maste
vi veta hur stora utslapp vi som bolag genererar och var i
verksamheten de utsldppen sker. Under aret har berék-
ningen av hela Kalmarhems klimatpaverkan fortsatt, na-
got som paborjades ar 2020. Vi beraknar utifran en exten-
siv definition av begreppet paverkan och aven inkluderat
utslapp som ligger i andra och tredje led bort fran den
egna verksamheten eftersom de utslappen kan ha minst
lika stor paverkan pa slutresultatet.

Vara klimatberédkningar &r genomforda enligt Greenhou-
se Gas Protocol som &r en internationell berdkningsstan-
dard dar utslappskallor delas in i "scopes” med direkta
och indirekta utslapp vilket gor att vi kan se var vi har
vara storsta utslappsposter. Med det som underlag har vi
formulerat ett angreppssatt om att vi ska jobba med "det
som ger mest minskad klimatpdverkan, per investerad kro-
na pd enklaste sdtt” genom att i projektledningsform ta
fram och implementera strategier som styr mot att vi nar
vara klimatmal.

Vi har valt att ta ett stort ansvar nér vi har gjort vara kli-
matberakningar och av den anledningen ar exempelvis
kundernas transporter och kundernas avfall med i vara
berdkningar. Den latta l6sningen hade varit att avsaga
sig dessa utsldpp eftersom det inte dr vi som genererar
dem, men det ar vi som skapar forutsattningarna for att
vara kunder ska kunna minska sina utslapp - och darfor
ar vi dven med och tar ansvar for dessa utslapp. Flera
av vara berdkningar ar baserade pa schabloner och upp-
skattningar vilket gor att de inte har en hundraprocentig
exakthet men de ger oss en uppskattning pa vilken stor-
leksordning respektive utslappspost ligger i. Detta gor det
lattare for oss for att veta vilka omraden vi ska fokusera pa
och kan borja agera pa i stallet for att fortsatta rékna tills
det ar helt exakt.
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Pa foljande sidor berattar vi om véra fem storsta utslapp-
sposter som har fatt eller kommer att tillagnas strategier.
Viktigt att notera ar att vi internt under arbetets gang har
sagt till varandra att ”vi kan inte vanta till strategierna ar
klara” - vi behover jobba parallellt med konkreta forflytt-
ningar och férandringar pa samtliga omraden och sa har
vi ocksa gjort.

DEFINITIONER

KOLDIOXIDEKVIVALENT (CO, )

CO,, star for koldioxidekvivalent och &r ett matt
pa utslappen av vaxthusgaser. CO,_ar ett gemen-
samt matt for utslapp av olika véxthusgaser och
dess inverkan pa klimatet. Man ”6versatter” allt-
sa utslappens paverkan till hur mycket koldioxid
som skulle orsaka samma vaxthuseffekt.

GREEN HOUSE GAS PROTOCOL

Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet) ar
en global standard fér matning, hantering och
rapportering av vaxthusgasutslapp. Den anvands
av nationer och foretag som ett verktyg for att
forsta, kvantifiera och hantera utslapp av vaxt-
husgaser. GHG utgar fran de fem Gvergripande
principerna; relevans, fullstandighet, jamforbar-
het, transparens och noggrannhet.

SCOPE

Scope ar bendmningen pa olika kategorier som
utslappskallorna delas in i utifran direkta och
indirekta utslépp, enligt berdkningar utifran
GHG-protokollet.

oCoPE 1

Scope 1 innefattar direkta utsléapp av vaxthusgaser t.ex.
utslapp fran vara fordon och kéldmedia fran vara varme-

pumpar.

Kalla Utslapp

4152kg CO,,
6021 kg CO,,
10173 kg CO,,

Koéldmedia

Egna fordon

0COPE 2

Scope 2 arindirekta utslapp av véxthusgaser fran el och

varme som anvands i vara fastigheter.

Killa Utslapp

Elférbrukning

Fjarrvarmeférbrukning

533

429013 kg CO,,
267399 kg CO,,
696 412 kg CO,,

Eo 0

0C0PE 3 e

Scope 3 utgors av ovriga indirekta utslapp av vaxthus-
gaser t.ex. utslapp fran tillverkningen av alla produkter
vi kbper in eller vara kunders utslapp fran transporter
och avfall.

Killa Utslapp
Material och varor i forvaltningen 1957867 kg CO,,
Kundernas transporter 9143854 kg CO,,
Kundernas elférbrukning 223465 kg CO,_
Kundernas avfall 1262993 kg CO,_
Entreprendrernas transporter 4370 kg CO,,
Personalens resor till och frén jobbet 14203 kg CO,,
Tjansteresor 2782kg CO,,
Indirekta utslapp drivmedel 2717kg CO,,
Elférbrukning (brénslerelaterade utslépp) 135478 kg CO,,
Fjarrvarmefoérbrukning (transport och 267 399 kg CO,_
produktion av bransle)

Nybyggnation 1071612 kg CO,,
Avfall Berdkning pagar

Forbrukningsmaterial Berdkning pagar

Transporter vid leveranser Berékning pagar

14086 739 kg €O,
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Utslappspost 1: Kundernas transporter
Kundernas transporter ar Kalmarhems i sar-
klass storsta utslappspost och vart mal ar
att minst halvera utsléppen fran kundernas
transporter till ar 2030 jamfort med 2021.
Posten ar tre ganger sa stor som var nast
storsta utslappspost och ar darfor helt avgo-
rande for om vi ska na vara mal. | slutet av aret
antogs Kalmarhems mobilitetsstrategi, som beskrivs
mer nedan. | den framgar hur vi ska och behdver arbeta
fram till 2030 med nulagen, dnskvérda lagen, mal, matt
och harolik grad av detaljering. Parallellt med framtagan-
det av strategin har vi ytterligare byggt ut var laddinfra-
struktur, projekterat mobilitetssmarta kvarteret Visiret,

utokat antalet bilar i delbilspoolen etc.

Antal laddplatser 130 st
Antal dELDbilar (egna/totalt) 3/17st
Anvandningsgrad Kalmarhems dElbilar 6 %
Registrerade miljobilar* i fastighetsbestdndet 28 st
Registrerade fossilbilar i fastighetsbestandet 2784 st

* Till miljébil raknas fordon som drivs av el, biogas eller HVO.

Kalmarhems mobilietsstrategi

Nastan varje dag finns ett behov av att forflytta sig. Vi ska
till och fran jobbet, skjutsa barn, handla mat och kanske
upptacka en annan stad over helgen. Mobilitet ar ett brett
begrepp som berdr rorlighet och sattet vi transporterar
oss pa och kan definieras som behovet av att forflytta sig
sjalv men ocksa saker. P4 Kalmarhem arbetar vi starkt for
att vara kunder ska kunna gora klimatsmarta val och vi
vet att mojligheterna maste finnas dar for att underlatta
overgangen till ett mobilitetssmart liv som gor det mojligt
att transportera oss sakert, effektivt och miljosmart. Kal-
marhems mobilitetsstrategi beskriver hur vi ska arbeta for
att minska utslappen fran vara kunders transporter som
ar var storsta utslappspost. Har finns en stor majlighet
att paverka da intresset ar stort fran saval bilbranschen,
myndigheter som privatpersoner. Samhallet gar oavkor-
tat mot en fossilfri mobilitet och Kalmarhem kan utgora
draglok i en sddan omstallning genom att investera klokt
i infrastruktur, mobilitetslosningar och kommunikation
riktad mot beteendefoérandringar.

| strategin framgar att vi ska forbereda alla vara parke-
ringsplatser for laddinfrastruktur sa att vi kan erbjuda
laddmojlighet pa alla parkeringsplatser nar vara kunder
efterfragar det. Men strategin innehaller stort fokus pa
delningsekonomi och planer for utbyggnad av delbils-
pooler och undersékande av mdjligheten till cykelpool
och andra delningstjanster.

Syftet med mobilitetsstrategin ar att fa ett helhetsgrepp

over mobilitetsfragan i hela fastighetsbestandet och en
tydlig strategi som visar hur vi ska arbeta med fragan for
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att minst na en halvering av klimatpaverkan fran kunder-
nas transporter till 2030.

Basta klimatinitiativet 2021

| slutet av december vann Kalmarhem kategorin "Fossil-
fritt” i Allmannyttans tavling Arets basta klimatinitiativ
som startades 2020 for att lyfta fram framgangsrika ex-
empel pa hur bostadsforetag kan bidra till en mer miljo-
massigt hallbar utveckling. Vann gjorde vi genom motive-
ringen att vi genom ett tydligt och malinriktat ledarskap
har natt malet om fossilfrihet ar 2020. All el, fjarrvarme
och allt drivmedel till fordon i var egen verksamhet &r
fornybar och darmed fossilfri. Nar vi sager fossilfri utgar
vi fran Fossilfritt Sveriges definition och samtliga av bo-
lagets fordon drivs av el, biogas, HVO eller mansklig kraft
(Kalmarhems cyklar). Utover transporterna i den egna
verksamheten har vi ocksa borjat stalla krav pa underle-
verantorer i upphandling och avtal. Sista december 2021
ska 50 procent av deras transporter goras med fossilfritt
drivmedel (fossilfritt Sveriges definition) och sista decem-
ber 2023 ska det vara 100 procent.

Laddstolpar

For att underlatta och mojliggéra overgangen till fossil-
brénslefria fordon for vara kunder maste vi erbjuda ladd-
mojligheter i ndrheten av deras bostad. De senaste dren
har vi satsat stort pa laddinfrastruktur och under aret ut-

Okades antalet laddplatser med 13 stycken, vilket gor att
vi kan erbjuda totalt 130 laddplatser till kunder med elbil
eller plug-in hybrid.

130

Antalet laddplatser vi erbjuder i vart bestand

Laddinfrastrukturen &r nagot vi fortsatter att satsa pa och
arbetar proaktivt med, vilket kravs for att vi ska kunna fa
en snabb omstallning till fossilbranslefria fordon. Med
start under 2022 kommer vi att forbereda for laddstolpar
pa samtliga av vara 83 storre parkeringsytor och garage,
sa att vii framtiden enkelt kan géra om parkeringsplatsen
till en laddplats nar kund efterfragar det. Pa sa satt kom-
mer laddstolparna att hamna dar efterfragan finns, och
vi slipper da problem med att hardvara hinner foraldras
innan parkeringsplatsen hyrs ut etc.

#Mittresvalriknas - for ett hallbart Kalmar!

Under aret har vart samarbete med appen Betterpoints
fortsatt. Betterpoints ar en del i samverkansprojektet
”Hallbara resval” mellan Kalmar kommun och Linnéuni-
versitetet. Appen ar ett verktyg som genom erbjudanden

ska motivera fler att vélja cykel, gdng, buss eller tag fram-
for fossilbransledrivna fordon. For varje hallbart resval far
anvandaren poang som kan vaxlas in till olika produkter
eller tjanster. Malet med projektet ar att 6ka andelen hall-
bara resor till och fran Kalmar stadskarna och pa lang sikt
bidrar projektet till Kalmar kommuns mélsattning om ett
fossilbranslefritt 2030.

Elbilspool

Sedan ett par ar tillbaka &r vi medlemmar i elbilspoolen
dELbil som ar Kalmarregionens forsta elbilspool dar man
som medlem far tillgdng till ett antal elbilar med olika
prestanda. Som medlem i dElbil betalar man for den tid
man anvander bilen, vilket innebar att man slipper utgif-
ter for bensin och forsakring samtidigt som man gor mil-
jon en stor tjanst. Vi erbjuder dessutom vara kunder ett
formanligt pris i dElbilspoolen som innebar att vi star for
halva manadsavgiften och for véra studenter bjuder vi pa
hela manadsavgiften. For att ta steget att borja anvanda
en bilpool kan det vara avgdrande att forst fa prova att
kora bilen och se hur det fungerar och vi har darfor haft
ett antal prova-pa-dagar under aret vilket kommer fort-
satta i takt med att elbilspoolen utvidgas.

DELDbilstraff i kvarteret Bryggaren.
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Utsldappspost 2: Underhall och material i férvaltning
Varje ar koper Kalmarhem in stora mangder material for
underhall av vara fastigheter. Det kan vara allt i fran fons-
ter och takpannor till vitvaror och toalettstolar. Allt detta
material genererar sa klart stora utslépp av véxthusga-
ser under produktionen och transporten. Med hjalp av
Husbyggnadsvaror HBV Forening (HBV, inkdpsfunktion
at allmannyttiga bostadsbolag) har vi berdknat vara ut-
slapp fran allt material vi kdper in pa de avtalen som gar
via HBV. Denna berakning ar gjord med generiska data for
respektive komponent, till exempel vad en tvattmaskin
i snitt slapper ut. For att kunna gora exakta berakningar
och folja utvecklingen behover vi fa fram faktiska utslapp
fran de produkter vi koper med hjalp av sa kallade EPD:er
(miljovarudeklarationer). Det ar fortfarande nagot som
manga leverantorer saknar och Kalmarhem maste borja
stalla krav pa att dessa ska finnas for att vi ska kunna jam-
fora produkter mot varandra och valja den som genererar
minst klimatpdverkan. Vi har ocksa borjat gruppera vara
inkop/avrop inom underhall och material i forvaltningen
i olika poster for att hitta de som &r stora (dar ligger ju ef-
fekten) och gar att paverka (dar det finns hallbara alter-
nativ som vi har radighet att styra over vilka vi valjer) och
allra helst utan att det paverkar kostnaden (atminstone
inte pa fel hall).

Matt, utslapp (kg CO, ) fran vart inkdpta material i
respektive produktkategori:

Observera att rader mdrkta med ”-” innebdr att inkop inte har skett i kategorin
under dret.

Avtal 2021 2020 2019
Avloppsspolning och

slamsugning 1 489 222
Brandskydd - 19 -
Byggmaterial 60272 67480 84 091
Elmaterial och belysning 14 205 41265 76 487
Fastighetsfornddenheter 1049 7786 6463
Fonster - - 1689
IMD 36467 40243 34779
Koksfornyelse och

inredningssnickerier 29 853 43661 46 440
Luftfilter 26671 33390 29954
L3s och entrésystem 15651 - 762
Maleriprodukter 19 - 44
Mobler och

heminredning 12373 47 386 42 667
Park och lek 822 884 50
Pellets - 3796
Rérmaterial 433598 417 656 289 324
Solenergi - 16 003
Sékerhetsdorrar 15292 29 898
Tvdttmedelsdosering 8265 1036 -
Tvattstugeutrustning 1925 3784 1064
Vitvaror 1301404 2297575 1566148
Totalsumma 1957867 3052350 2180184
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Under kommande ar ska en strategi tas fram (motsvaran-
de mobilitetsstrategin som tidigare ndmnts) som beskri-
ver hur Kalmarhem ska jobba med att minska klimatpa-
verkan fran det material vi koper in till vara fastigheter,
samt vilka mal och matvarden vi ska ha fram till ar 2030.
Parallellt har vi borjat arbeta med atgarder for att minska
var klimatpaverkan fran materialet i vara underhallspro-
jekt och vi vagar pasta att det borjar bli en naturlig del for
Kalmarhems projektledningsteam att i initialskedet in-
kludera hallbarhetsperspektivet och de som jobbar med
hallbarhet for att fa med olika krav och 6nskemal i pro-
jekteringen.

Utslappspost 3: Kundernas avfall

Kundernas avfall har en betydande stor paverkan pa Kli-
matet pa grund av den mangd avfall som gar till forbran-
ning nar det i sjalva verket hade kunnat atervinnas och
anvandas pa nytt. Nagon form av avfall uppstar ju egent-
ligen redan nar nagon producerar eller konsumerar na-
got och har behover vi bidra till att samhallet som helhet
kommer fram med cirkuldra l6sningar och forhoppnings-
vis sa smaningom teknik som hjalper manniskor att sor-
tera det avfall som uppstar ratt och att det kan bli till nya
varden i en cirkular ekonomi.

I var tredje utslappspost finns en plan for hur vi i linjear-
betet ska arbeta for att sanka klimatpaverkan fran boen-
de kunders avfall genom bland annat olika insatser som
styr mot beteendeférandringar. Utslappsposten &r nagot
som Kalmarhem inte direkt kan paverka eftersom det &r
vara kunders avfall vilket betyder att det 4r de som sor-
terar och slanger sitt avfall. Vi tror darfor att vi behover
komplettera var plan med en nytdnkande strategi och/el-
ler aktivitet eftersom mangden avfall och hur stor den blir
ligger sa langt fran var verksamhet.

Vad vi kan gora, ar att skapa forutsattningar och informe-
ra sa att vara kunder gor ratt och pa sa satt minskar kli-
matpaverkan. Det vi vill uppna ar framfor allt att en storre
del av avfallet sorteras och atervinns, den storsta delen av
det osorterade avfallet ar forpackningar som skulle kun-
na sorteras och atervinnas, men vi vill dven att den totala
mangden avfall ska minska.

Kommunikationen med véra kunder &r otroligt viktig, inte minst i
arbetet for beteendeféréandring.

Utslappspost 4:

Energi x 3 (hushallsel, fjarrvirme och fastighetsel)
Kalmarhems fjarde storsta utslappspost ar den energi
som anvands i fastigheterna. All energi som anvands i
vara fastigheter i form av fjarrvarme, fastighetsel och hus-
hallsel ar ocksa en stor kalla till utsléapp av vaxthusgaser.

Under aret har vi utokat antalet solceller vilket innebér att
vi nu har 15 solcellsanlaggningar pa egna tak. Sedan tidi-
gare har vi dven fyra solfangaranlaggningar som produ-
cerar varmvatten i stallet for el till fastigheten. Under aret
har vara solceller pa egna tak producerat 175 144 kWh el
som forser vara fastigheter med energi som &r hundra
procent fornybar och dessutom lokalt producerad. Vara
solfangare har producerat 112 771 kWh varme vilket totalt
ger ca 2 miljoner liter varmvatten per ar.

For att bidra till att forstarka Sveriges och Kalmars elpro-
duktion ytterligare med lokal och fornybar el ar vi aven
deldgare i Rockneby Vind, Nobble solpark och Térneby
solpark. Vara andelar i anlaggningarna uppgar till totalt
125 kW solkraft och 187 kW vindkraft. Elen kan kopas av
Kalmarhems kunder men dven andra intressenter som da
kan forse sitt hem med en helt fornybar och klimatneu-
tral el. Vi har redan gjort de flesta enkla atgarderna for att
minska energianvandningen och behéver nu borja tanka
nytt for att hitta nya smarta losningar och idéer som kan
ge en storre effekt pa klimatpaverkan.

Som namns tidigare har vi under manga ar arbetat aktivt
med energieffektivisering. Redan 2007 gick vi med i All-
mannyttans Skaneinitiativ som hade som mal att effek-
tivisera energianvandningen med 20% till 2016 jamfort
med 2007 &rs niva.

h el har vara solceller pa egna tak
producerat under aret

X" —

s3 manga kW

Energianvandning 105 kWh/m2 A-temp
Antal solcellsanlaggningar 15st
Egenproducerad energi 287915 kWh
Energi fran deldgda sol- och vindparker 686 235 kWh
Elanvandning i lagenheter med IMD 21,4 kWh/m2 A-temp

Energianvandning, kWh/kvm A-temp
2007 - 2021

M Fjarrvarme i EL

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
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KALMARHEM -
EN DEL AV ALLMANNYTTANS KLIMATINITIATIV

Under hosten 2018 startade Allmannyttans Klima-
tinitiativ, ett gemensamt upprop for att minska
utslappen av vaxthusgaser. 187 bostadsforetag ar
anslutna och initiativets tva overgripande mal ar:

—»> En fossilfri allmannytta senast ar 2030

—? 30 procent lagre energianvandning till 2030
(raknat fran ar2007)

Genom att inspirera andra, utbyta erfarenheter
och motivera varandra kan bostadsforetagen gora
omstallningen snabbare dn var och en for sig.

.k Allmannyﬂans
'm' Klimatinitiativ

Det var nagot vi nadde och nu har vi gétt med i nésta in-
itiativ vid namn Klimatinitiativet dar Kalmarhem liksom
flera andra bostadsbolag har anslutit sig och ska sédnka
sin energianvandning med 30 procent fram till och med
2030. Ett mal vi &r pa god vag att na redan nu da vi under
perioden fran 2007 till nu har natt en energieffektivisering
pa 27 procent.

| projektet Tumlaren har vi valt att ldgga kravet pa ener-
giprestanda till 56 procent av Boverkets byggregler (BFS
2011:6) ) vilket innebar att den kdpta energin max far upp-
ga till 42 kWh/m2. Det &r ett hogt mal som kraver mycket
i projektets uppforande da flera energikéallor maste sam-
verka for att na malet. Med hjalp av fjarrvarme, varme-
pumpar och solceller uppnas kravet pa energiprestanda
som gor det mojligt for oss att soka ett hdgre investerings-
stod vilket ger kunderna en lagre nyproduktionshyra.

Solceller pa taket till vart nyproducerade kvarter Tumlaren 2.
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Utsldppspost: 5: Nyproduktion av bostader

Att bygga ett nytt hus ar nagot som genererar valdigt stora
utslapp av vaxthusgaser och var femte storsta utslapps-
post ar darfor ett omrade vi maste jobba starkt med om vi
ska minska var klimatpaverkan. | ett nyproduktionspro-
jekt ar det stommen som star for storsta delen av utslap-
pen och da ar det betong och stal som ar de material som
bidrar till storst utslapp. Inom nyproduktion arbetar vi
med att ta fram en strategi (och ar ratt langt komna i tan-
ke och samarbete med olika intressenter) parallellt med
att vi jobbar konkret med klimatpaverkan i nyproduktion
och har nu pdborjat projektering av vart nasta nybyggna-
tionsprojekt Visiret.

| projektet Visiret, som kan bli det férsta huset i Kalmar
certifierat enligt Miljobyggnad Guld, har vi dessutom for
avsikt att stalla annu hogre krav pa klimatpaverkan an
vad sjélva certifieringen kraver. For att fa ett nulage som
ger oss underlag pa hur stor klimatpaverkan blir utifran
den byggteknik vi anvanderidag har vi under aret gjorten
berdkning av det pagadende nyproduktionsprojektet Hem-
varnet. Detta ar ocksa nagot som utforts i utbildningssyf-
te for att lara oss infor de lagkrav om klimatberdkningar i
nyproduktionsskedet som inférs fran den 1 januari 2022.
Klimatberakningar ar nagot vi kommer att fortsatta ge-
nomfora for alla vara kommande nybyggnationsprojekt.
Malet &r att de nybyggnader vi gér 2030 ska minst ha en
halverad klimatpaverkan jamfort med dagslaget och ar
2045 ska klimatpaverkan vara netto-noll.

Illustration 6ver Kalmarhems fem storsta utsldppsposter.

1. Kundernas transporter, 9 100 ton CO,,
2. Material och varor i forvaltningen, 3 400 ton CO,,
3. Energi, 1300 ton CO,,
4. Kundernas avfall, 1 300 ton CO,,
5. Nyproduktion, 1100 ton CO,,

@€ tovvomwine 2 - G GRAD AV CRKULARITET

Att gd fran en linjar till cirkuldr ekonomi &r otroligt vik-
tigt inom den ekologiska hallbarheten for att vi pd sa satt
battre tar till vara jordens resurser. En cirkular ekonomi
betyder att vi inte har nagot avfall som férbranns eller
sldngs pa deponi utan i stallet samlas allt in for dterbruk
eller atervinning vilket innebér att vi inte behover utvin-
na lika mycket ramaterial. Det kommer ocksa stalla krav
pa hur produkter, byggnader eller liknande designas och
tillverkas sa att de pa ett enkelt satt kan aterbrukas eller
atervinnas nar det ar dags for det.

Under aret har vi pabérjat projektering och upphandling
av tre underhallsprojekt dar vi genomfor en aterbruksin-
ventering for att se om nagot av det material som plock-
as ut ur fastigheterna kan aterbrukas. Dessa tre projekt
kommer utforas under 2022 och allt material som inte
kan aterbrukas gar istéllet till dtervinning. Framover kom-
mer vi ocksa berakna graden av biologisk mangfald, kart-
lagga ekosystemtjanster i fastighetsbestand/verksamhet
ochvar formaga att ta till vara pad dem. I anslutning till det
ar planen att vi ska vi ta fram en malbild 6ver en tioarspe-
riod och utvecklas i linje med den.

Cirkularitet ar nagot som fortfarande &r svart att mata
och félja upp och viar darfor en av flera aktorer i projektet
”Det som mdts blir gjort” som leds av Miljo & Avfallsbyran
och som syftar till att kartlagga hur olika verksamheter
kan mata sin grad av cirkularitet. Tillsammans med fyra
andra allmannyttiga bostadsbolag &r vi med i projektet
som ska utreda hur man kan mata och félja upp cirkula-
ritet i ett bostadsbolag pa ett enkelt sétt, ett projekt som
kommer att fortsatta under 2022.

€D tovunommint 3 - Biowocies MANGFAL

Totalt raknat har Kalmarhem en stor markyta i alla fastig-
heter vi dger och detinnebar att det ar mycket mark dar vi
kan ta vara pa och framja den biologiska mangfalden och
ekosystemtjanster. Att arbeta med dessa fragor ar nagot
som ar ganska nytt for Kalmarhem och vi har tittat pa vil-
ka metoder vi kan anvanda for att bedéma vara utemiljo-
er och ta reda pa hur vi kan forbattra dessa. Under 2021
har vi testat att borja anvanda ESTER vilket ar ett
verktyg som Boverket har for att kartlagga eko-
systemtjanster. Vi har borjat projektera nagra
utemiljoprojekt som ska utforas under 2022
och da har vi med detta verktyg tittat pa
vilka omraden det finns brister idag for
att pa sa satt kunna férbattra dessa néar vi
gor om utemiljon. | nybyggnationspro-
jektet Visiret som har projekterats un-
der 2021 har vi ocksa anvant ESTER for
att forbattra utemiljon sett till biologisk
mangfald och ekosystemtjanster. Under
2022 ska Kalmarhem paborja arbetet med
att ta fram en strategi pa hur vi ska jobba med
biologisk mangfald och ekosystemtjénsteri alla
vara fastigheter dar vi dven satter upp mal for vil-
ken niva vi vill ha pd véar utemiljo nar det galler biologisk
mangfald och ekosystemtjanster.

Det hallbara boendet

Vart mal ”valmaende fastigheter” &r ett mal som kom-
mer att fa stor betydelse i framtiden om vi ser till vara
kunders och var planets framtida behov. Underhallet &ar
en viktig del i en modern fastighetsforvaltning dar fokus
pa det héllbara boendet &r en sjalvklarhet. Underhallsbe-
hovet i vara fastigheter ar nagot vi kommer behéva lagga
stort fokus pa nu och framéver. For att sakerstélla att vara
bostader haller den kvalitet som kravs for att bendmnas
“den goda bostaden” har bolagets fastigheter fortlopan-
de underhallits under aret. For att komma i kapp vart un-
derhallsbehov finns en tydlig underhallsplan som &r ett
resultat av en saval bred som djup bolagsdvergripande
kunskap, kontinuerliga matningar som berattar ”hur fast-
igheten mar” och analyser av hur olika faktorer paverkar
varandra. Planen hjalper oss vidare i arbetet och i ar har
vi natt tva viktiga mal for att ytterligare 6ka tempot och
forbattra samordningen i vart underhall.

En ny tjanst, "Underhallsforvaltare”, har under aret till-
satts och pa sikt tror vi att vi kommer att ha flera under-
hallsforvaltare i bolaget. Underhallsforvaltarens uppdrag
ar uteslutande att arbeta med inventering, planering,
samordning och uppratthallande av var underhallsplan.
Under aret har ett system for planering kopts in vilket vi
tror kommer ha en stor inverkan for att underlatta sam-
ordning och framférhallning i vart underhallsarbete. Med
hjalp av planeringsverktyget ar grunderna satta for att
under 2022 komma igdng med en omfattande invente-
ring av de ca 500 byggnader som ingar i var forvaltning.
Vi bygger mycket nytt, men att underhalla vara befintliga
fastigheter ar otroligt viktigt for oss. Under aret har ett un-
derhallsarbete genomférts av 15 tvattstugor som uppgra-
derats till en ny standard och dar vi erbjuder sjalvdose-
rande tvattmaskiner for att minska energiférbrukningen
och miljopaverkan. Ett omfattande renoveringsprojekt
har under aret slutforts i kvarteret Konvaljen och som
innebar att 82 badrum totalrenoverades och i samband
med det genomfordes standardhdjande atgarder. Ytter-
ligare stora renoveringar som genomforts under aret ar
takbyten, fasadmalning, dranering och projektering av
nya utemiljoer.
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EKONOMISK HALLBARHET

Ekonomisk hallbarhet handlar om att Gver tid skapa ett
ekonomiskt hallbart varde. Det innebar att foretagets
ekonomi praglas av langsiktighet, resurseffektivitet, ater-
bruk, adtervinning, cirkularitet, tillvdxt och [6nsamhet.
Men nér kan vi sdga att den ekonomiska hallbarheten ar
héllbar? En ekonomisk utveckling som ar hallbar medfor
inga negativa konsekvenser for den ekologiska eller so-
ciala hallbarheten. En 6kning av ekonomiskt kapital far
alltsa inte ske pa bekostnad av en minskning i naturkapi-
tal eller socialt kapital. Ekonomisk hallbarhet forutsatter
ocksa att ett foretag genererar 6verskott som kan anvan-
das for att utveckla verksamheten och ha beredskap for
framtida handelser och pafrestningar.

I 75

Vart uppdrag ar att fardigstalla i
snitt 75 nya bostader per ar.

Under aret har Kalmarhem arbetat med att utveckla och
systematisera det ekonomiska héllbarhetsarbetet. En bra
ekonomisk tillvaxt och ett stabilt resultat ar viktigt for att

klara en héllbar nyproduktion, reinvesteringar och un-
derhall i framtiden. Som den ledande bostadsaktoren i
Kalmar har vi hoga forvantningar pa oss att levererainom
manga olika omraden. En av véra viktiga uppgifter som
allmannyttigt bostadsbolag ar att bidra till att Kalmarbor-
na har mojlighet att bo i attraktiva bostader.

Vart uppdrag fran var dgare, Kalmar kommun, ar att far-
digstalla 75 nya bostader per ar i snitt, vilket vi uppnar
med god marginal for aren 2016 - 2021 med i snitt 93
nya bostdder per ar. Kalmarhems nyproduktion staller
hoga ekonomiska krav pd bolaget géllande ekonomisk
stabilitet som vi mater framst genom soliditet och bela-
ningsgrad. En ekonomisk stabilitet med starkta nyckeltal
i takt med fortsatt hog byggtakt kommer att efterstravas
framdver.

Men det handlar inte bara om att bygga nytt. Att ta hand
om vara fastigheter genom en sund fastighetsforvaltning
arviktigt for oss, detta gor att viinte behdver anvanda nya
resurser i lika stor utstrackning vilket ar fordelaktigt bade
for miljon och ekonomin. Kontinuerligt underhall och re-
parationer ar en del av vart hallbarhetsarbete och det ar
ocksa avgorande for att sakerstalla att vi har fastigheter
som ar trivsamma med en god miljoprestanda och som
héller 6ver tid. Vara fastigheter ska std kvar och bebos
under manga ar och for att géra det maste de skotas pa
ett satt som ar hallbart pa lang sikt. Det innebar att det
kravs fastighetsskotsel, stadning, underhall, reparationer,
forsorjning av varme, vatten, el, avfallshantering och en
viss administration.

Samtidigt krdavs en god och langsiktigt stabil ekonomi
som klarar av forandrade rantor, byggpriser, taxehojning-
ar for el, varme, vatten, avfallshantering och andra om-
varldsfaktorer som vi inte kan styra over. De finansiella
risker som ar kopplade till en eventuell ranteuppgang
mots genom att bolaget l6pande foljer utvecklingen pa
rantemarknaden. Hela bolagets upplaning sker hos Kom-
muninvest och for att minska den negativa resultateffek-
ten vid en ranteuppgang samt sakerstélla kapitalforsorj-
ningen efterstravas ett langre kreditavtal.

Upprustad utemiljo i kvarteret Haggen, Bremerlyckan.
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FLERARCANALYC RECULTAT- OCH BALANCRAKNING

RECULTATRAKNING (TKR) 2021 2020 2019 2018

Rorelseintdkter

R[gUl-l-ﬂ-I—ﬂNﬂlYg (“R/“VM) Hyresintakter 383268 369059 345771 332104
Ovriga intakter 8594 9358 6625 10528

Summa intakter 391 862 378417 352 396 342 632
2021 2020 2019 2018
Rorelseintékter Fastighetskostnader
Hyresintakter 1181 1158 1109 1080 Driftkostnader 173327 -156 452 -143073 - 145 646
Ovriga intakter 26 29 21 34 Underhaliskostnader -81154 -80 624 -83924 - 75180
Summa intékter 1208 1187 1130 1115 Fastighetsskatt -9056 -8350 -8033 7512
Avskrivningar och nedskrivningar -59333 -64676 -53264 - 55847
Fastighetskostnader Summa fastighetskostnader -322870 -310102 -288 294 -284185
Fastighetsskotsel - 106 - 88 -79 -85
Reparationer - 86 -84 -78 -72 Bruttoresultat 68 992 68 315 64102 58 447
Taxebundna kostnader -233 -212 -221 -229
Fastighetsanknuten administration pic "79 -67 -73 Administrationskostnader -10026 -9540 -10080 -9667
Ovriga driftkostnader -26 -28 -14 -15
Underhdllskostnader = -253 - 269 -245 Rérelseresultat 58 966 58 775 54021 48 780
Fastighetsskatt -28 -26 -26 -24 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
Avskrivningar och nedskrivningar -183 -203 -171 -182 anlaggningstillgangar 50 0 0 0
Summa fastighetskostnader -995 -973 -925 -925 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 244 261 245 252
Rantekostnader och liknande resultatposter -17617 -21392 -21115 -19605
Bruttoresultat 213 214 206 190
Resultat efter finansiella poster 41643 37644 33152 29 427
Administrationskostnader -31 -30 -32 -31
Bokslutsdispositioner -3000 22027 -18100 -16123
Rorelseresultat 182 184 173 159 Skatt pa arets resultat - 7864 -12476 -3339 -2867
Finansiella poster -5 ~66 -67 "63 Arets resultat 30780 47195 11713 10436
Resultat efter finansiella poster 127 118 106 96
BALANCRAKNING (TKR) 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Bokslutsdispositioner -9 69 -58 -52 Materiella anlaggningstillgdngar 2722146 2607776 2366631 1998 170
Skatt pa drets resultat " "39 i -9 Finansiella anlaggningstillgdngar 2313 1384 2043 2004
) Omséttningstillgangar 54742 60 898 40633 90911
Arets resultat, kr/kvm o 48 8 . Summa tillgangar 2779201 2670058 2409 307 2 091 085
Eget kapital 613953 583273 536181 512 826
Obeskattade reserver 12 500 9500 31527 28 427
Avsattningar 25073 18 001 7161 3949
Langfristiga skulder 2008513 1894513 1676013 1426013
Kortfristiga skulder 119162 164770 158 425 119870
Summa eget kapital och skulder 2779201 2670058 2409 307 2091085
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NYCKELTAL

2021 2020 2019 2018
Lonsamhet
Vinstmarginal, % 11 10 9 9
Avkastning pa totalt kapital, % 2 2
Direktavkastning pa fastigheter, % 5 5 5 6
Finansiering
Nettoskuldsattning, kr/kvm 6191 5943 5376 4639
Skuldsattningsgrad, ggr 3 4 3 3
Beldningsgrad, % 75 75 72 72
Rantetackningsgrad, ggr 7 6 5 5
Soliditet, % 22 22 23 26
Forvaltning
Uthyrningsgrad, % 100 99 99 99
Omflyttning ordinarie bostader, % 13 17 31 20
Omflyttning studentbostader, % 59 60 99 75
Energi, kWh/kvm A-temp 105 104 111 115
Driftkostnader exkl. underhall, kr/kvm 562 517 485 498
Driftkostnader inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm 812 770 754 743
Driftnetto inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm 396 417 376 372
Sveriges Allméannyttas effektivitet 302 309 271 276
Fastigheter 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Antal bostader 5249 5253 5034 4950
Antal lokaler 496 545 546 546
Yta bostader, kvm 295138 295139 284732 281745
Yta lokaler, kvm 29335 29204 28 496 28 496
Yta totalt, kvm 324473 324 343 313228 310241
Yta medel, kvm 324 408 318786 311735 307371
Taxeringsvarde, tkr 3738457 3640 006 3615516 2674558
Bokf. varde byggnader och mark, tkr 2361775 2381628 1955505 1896 557
Bokf. vérde byggnader och mark, kr/kvm 7279 7343 6243 6113
Investeringar, mkr 178 307 423 179
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NYCKELTALSDEFINITIONER

Vinstmarginal
Resultat efter finansnetto i procent av intdkterna.

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intakter i procent av balansom-
slutningen.

Direktavkastning pa fastigheter
Driftnetto i procent av bokférda varden for byggnader och
mark.

Nettoskuldsattning
Rantebarande skulder (inkl. koncernkredit) minus rantebaran-
de tillgangar.

Skuldsattningsgrad

Avsattningar och skulder inkl. uppskjuten skatteskuld dividerat
med justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reser-
ver med avdrag for uppskjuten skatt).

Belaningsgrad
Summa lan i procent av bokférda varden for byggnader och
mark.

Rantetdckningsgrad
Rorelseresultat plus avskrivning och finansiella intékter i for-
hallande till finansiella kostnader.

Soliditet

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

Driftskostnader

Fastighetsskotsel, reparationer, taxebundna kostnader, fastig-
hetsanknuten administration, tomtrattsavgalder, fastighets-
skatt och 6vriga driftkostnader.

Driftnetto
Bruttoresultat fore avskrivningar och finansiella poster.

Sveriges Allmannyttas effektivitet

Fastighetsskotsel, reparationer, fastighetsanknuten administra-
tion, tomtrattsavgalder, fastighetsskatt, 6vriga driftkostnader
och administrationskostnader.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstimman i Kalmarhem AB
org. nr 556526-5906

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
for ar 2021-01-01 - 2021-12-31 och fér att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrap-
porten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre om-
fattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Kalmar den 18 maj 2022
Deloitte AB

Joachim Nilsson
Auktoriserad revisor
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