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HANDELCER UNDER ARET

Vi utvecklar Kalmar

146 nya bostader har under aret varit i pro-
duktion varav 60 i kvarteret Hemvarnet, ett
omsorgsboende som kommer att hyras ut
till Omsorgsforvaltningen i Kalmar. Projek-
tet som har den 6vergripande visionen ”Sve-
riges basta vard- och omsorgsboende” ge-
nomfdrs som ett partneringprojekt. Krav och
mal ar tydliga - boendet ska vara tryggt och
sdkert, anpassat och underlatta for malgrup-
pen att leva sjalvstandigt. Saval inne- som
utemiljo ska stimulera till aktiviteter.

Mot vara medarbetare

Varje manad har vi latit vara foljare
pa sociala medier hdnga med nag-
ra medarbetare i deras vardag pa
Kalmarhem. Syftet ar att lara kan-
na manniskorna bakom Kalmar-
hem och initiativet har varit upp-
skattat saval internt som externt.

Kalmarhem cyklar mountainbike

| juni bjod friskvardsgruppen in till mountainbikecykling i det
harliga sommarvadret. Pa Kalmarhem lagger vi stor vikt vid den
fysiska arbetsmiljon och halsoframjande aktiviteter och moun-
tainbikeaktiviteten ar en av flera friskvardsaktiviteter som an-
ordnats under aret. Att uppmuntra till och erbjuda méjlighet till
olika friskvardsaktiviteter ar viktigt for oss och vi tror att det ger
mervarden i form av 6kat valmaende men ocksa en starkare ge-
menskap.

Spontanfotbolli Norrliden

Vid ett antal sondagar anordnades det under som-
maren spontanfotboll i Norrliden som en del i IFK
Kalmars inkluderingsarbete.  Spontanfotbollen
handlar om att ge unga tjejer med invandrarbak-
grund mojlighet att fa upp dgonen for fotbollsspe-
lande och den sociala gemenskapen som fotbollen
bidrar till. Vi ar stolta samarbetspartners till IFK Kal-
mar och kunde under sommaren bidra med fika ef-
ter varje traff och varsin vattenflaska till deltagarna.

Hogtryck i juli

| borjan av juli, mitt under
hégsommaren, publicerade
vi vara nyproducerade bosta-
der i kvarteret Tumlaren 2 for
uthyrning. Det blev ett hogt
soktryck med omkring 1000
sokande pa de 86 bostdderna
bestdende av 1 - 4 rum och
kok och samtliga kontrakt
blev gladjande snabbt uthyr-
da.

Ordning och reda i tvdttstugorna

Flertalet tvattstugor har byggts om och rustats upp i bland annat kvarte-
ret Muren, Smaltardrangen, Faltet och Hajen. Uppfraschade ytskikt, stad-
tavlor, digitala bokningstavlor och andra forbattringar hoppas vi kommer
gora besoket i tvattstugan bade trivsammare och enklare. | samband
med tvattstugerenoveringar monteras (forutsatt att utrymmet tillater) en
stadtavla med tydliga markeringar for var stadutrustningen ska hanga.
Att stadandet inte skots ar nagot vi ofta far in kommentarer om i Kundba-
rometern och var forhoppning ar att stadtavlan ska underlatta stadning-
en genom att man tydligt kan se vilken stadutrustning som ska finnas pa
plats och att man hjalps at att anmala om det ar ndgot som saknas.
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Kunskapsutbyte inom hallbarhet

Var férsenade 70-arsresa gick dntligen av stapeln och ett
av stoppen var Lunds Kommuns Fastighets AB dar vi fick
besoka deras klimatsmarta kvarter Xplorion. Boendet ar
ett innovationsprojekt med fokus pa klimatsmarta 6s-
ningar och ”sharing is caring”-princip. Flera av l0sning-
arna som exempelvis ”lanepool” med elbil och elcykel
samt bilfritt ar saker vi kollar pa i vart kommande kvarter
Visiret. Larorikt och inspirerande!
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Great Place To Work

Det var med gladje och stolt-
het vi i slutet av aret lyckades
bli certifierade som ett Great
Place To Work for andra aret
i rad. Att vi under en period
som praglats av pandemi
har lyckats hoja stoltheten
over vart bidrag till samhal-
let och samtidigt kdanner hog
meningsfullhet i vart arbete
kanns otroligt roligt och ar
ett kvitto pa det engagemang
och stolthet som finns pa Kal-
marhem.
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VD HAR ORDET

| fioldrets summering av aret sag jag fram emot ett battre
och mer normalt 2021. Den naturliga fragan att stélla sig nar
det ar dags att knyta ihop aret ar darfor - blev det béattre?
Om man med béttre syftar pa pandemilaget &r svaret nej.
Aven detta &r blev ett &r dir pandemin fortsatt héll oss i ett
stadigt grepp, aven om det under hésten fanns glimtar av
hopp och dar vi i bolaget kunde komma i vag pa vart forse-
nade 70-arsfirande till Malmé och Lund for tva inspirerande
dagar. Trots en fortsatt pandemi har vi kunnat uppréatthalla
en acceptabel serviceniva till vara kunder och deras hem,
som har fatt en an mer central plats i manniskors liv. Jag
skulle vilja pasta att vi tack vare pandemin har blivit battre
bade som bolag och som méanniskor. Vi har som bolag fort-
satt fatt tréna pa snabba omstallningar, vilket kommer att
gbra oss gott i framtiden. For ar det nagot som vi faktiskt vet
om framtiden, &r det att behovet av utveckling kommer att
finnas med oss. Som manniskor har vi fatt ett nytt perspek-
tiv pa livet. Vi har fatt upp 6gonen for att det som vi tidigare
har tagit for givet - som umgénge med néra och kara, kon-
serter, sportevenemang etc. - inte ar en sjalvklarhet.

FOr att aterga till min fraga. Har det varit ett forhallandevis
béattre ar? Om vi med det menar att bolaget har blivit battre
under aret sa ar svaret ett stort och tydligt JA. For att némna
nagra delar skulle jag kortfattat vilja ndmna ett par punkter,
som ni kan l&sa mer om i andra delar i ars- och hallbarhets-
rapporten.

Kunden i fortsatt fokus

Vad vore Kalmarhem utan vara kunder? Att 6ka fortroendet
hos vara kunder ar och har varit i vart fokus sedan 2018. Vi
arbetar pa bred front och har bland annat fortsatt forbatt-
ra vara processer, ta fram syfte for respektive process samt
utdela ansvar och mandat for dgare och ledare av proces-
serna. Ett arbete som genomfdérs med kundens basta for
dgonen.

Hallbarhet - fran ord till handling

Under aret har vi fortsatt vart arbete med strategier och pla-
nerinom ekologisk hallbarhet for de fem omraden dér vi har
vara storsta utslapp kopplat till klimatpaverkan. Det omra-
de dar vi har kommit langst dr "Hyresgdsternas transporter”
dar vi tagit fram en mobilitetsstrategi som ska hjalpa oss att
halvera dessa utslapp fram till 2030. Klimatet blir inte battre
av en mangd strategier och planer, snarare &r det handling
som maste till for att fa en effekt och det ar darfér med stor
stolthet jag konstaterar att vi medan vi tar fram strategier
och planer dven gér fran ord till handling. Ett exempel pa
detta ar vart kommande nyproduktionsprojekt Visiret som
ska byggas enligt Miljobyggnad Guld och som ska bli ett
mobilitetssmart kvarter dar bil- och cykelpool ska framja
fossilfria transporter. Att vi dessutom tar ansats i biologisk
mangfald och cirkularitet gor projektet bara annu haftigare.

Trygghet
En rubrik som i manga fall sakerligen skulle placeras under

hallbarhet, men for oss som ett allméannyttigt bostadsbolag
med ett stort samhéllsengagemang &r denna fraga oerhort
viktig, inte minst da vi ser att trygghetstrenden i var stad gar
at fel hall. Aven héar arbetar vi pa bred front men utmarkan-
de under aret ar att vi har tagit fram en trygghetsstrategi ba-
serad pa forskning inom omradet. Denna strategi ska vagle-
da alla medarbetare i bolaget till att bli "kapabla véktare”
och fa en bredare kunskap for att kunna vidta trygghetsska-
pande atgarder. Som en del i strategin kommer utbildningar
hallas for samtliga medarbetare.

Medarbetare

"Ta hand om medarbetarna sa tar de hand om kunden”
brukar det heta och uttrycket ar nagot jag tror starkt pa. Vi
har sedan nagra ar tillbaka arbetat enligt den forsknings-
baserade Great Place To Work-modellen och gor arligen en
kartldggning om vért arbetsplatsklimat. Aven i ar lyckads vi
bli certifierade som ett ”"Great Place To Work” vilket jag ar
valdigt stolt 6ver. Under hdsten har vi kompletterat denna
matning med ett verktyg for pulserande temperaturmat-
ning dar medarbetare veckovis kan svara pa hur de mar och
upplever sin vardag utifran nio olika forskningsbaserade
omraden. Nagot som gor mig bade glad och otroligt stolt
ar att 95% av Kalmarhems medarbetare i undersokningen
anger att de kdnner en stolthet utifran vad vi bidrar med i
samhallet.

Framtida utmaningar
Aven om vi blivit battre finns det sdklart utmaningar som vi
behover ta oss an. Nagra av dessa ar:

- Att med bibehallen ekonomisk stabilitet ta oss an ett stort
behov av reinvestering, underhall och samtidigt uppréatthal-
la en niva pa var nyproduktion.

- Att tillsammans med Kalmar kommun arbeta fér en Kli-
matneutral kommun 2030.

- Att fortsatta vara en attraktiv arbetsgivare.

Det som mojliggor att vi ar for ar kan fortsatta ta oss ndrma-
re vara Overgripande mal och vision ar vara lojala, engagera-
de och kompetenta medarbetare. Det ar tack vare dem och

vara samarbetspartners som jag ser fram emot ett nytt ar.

Val métt!

Per Stephani,
Kalmar, mars 2022
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AFFARCIDE, BOLAGEMAL

O0CH AGARDIREKTIV

| 70 &r har vi utvecklat, forvaltat och formedlat bostader
tillinvanare i Kalmar och till de som vill flytta till var vack-
ra stad. Idag ar vi over 70 medarbetare som genom en hog
serviceniva bidrar till trygga och trivsamma boendemilj6-
er for vara kunder. Tillsammans finns vi till for invanarna
i Kalmar nar de soker ny bostad, flyttar in, under tiden de
bor hos oss och ibland valjer att flytta ifran oss.

Vart fastighetsbestand bestar av ca 5 250 bostader varav
ca 1 100 studentbostader och ca 29 000 kvm lokaler i 21
olika stadsdelar, vilket gor oss till den storsta hyresvarden
i Kalmar kommun. Vi finns i kvartersomraden som strack-
er sig fran trivsamma Lindsdal i norr till lantliga Paryd i
soder, fran barnvanliga Smedby i vast till kustnara Varvs-
holmen i 6st. Vi erbjuder bostader for livets olika skeden
och i vara omraden har vi allt frdn nyproducerade hoghus
till markbostader med egen tappa och k-markta hus fran
1700-talet.

VAR VICION

Var vision ar att bli VarLdsbast i Kalmar.
Var verksamhet och vara kunders livsmiljo ska vara
hallbar, byggas med nytdnkande och ge stolthet.
Tillsammans skapar vi hem for alla!

Tillsammans

Tillsammans ar ett viktigt ord for oss pa Kalmarhem. Ge-
nom att agera pa en lokal marknad vill vi bli bast pa att
gora varlden lite battre. Vi ar vardar for solparker som ger
varlden férnybar el och investerar i solfangare som pro-
ducerar varmvatten till vara fastigheter. Vi ar vardar for fo-
retag som soker sig till Kalmar for att utvecklas och véxa
har. Tillsammans med Linnéuniversitetet ar vi vardar for
studenter som kommer hit fran olika delar av landet och
som behover nagonstans att bo under tiden de studerar.
Vi hjalper manniskor som flytt fran varldens alla oroliga
horn till en bostad dar de kan kanna sig trygga.

Var affarsidé

Kalmarhems affarsidé &r att skapa hem for alla. Vi ska er-
bjuda ett brett utbud av hyresratter for livets olika skeden
for att alla som vill ha sin livsmiljo i Kalmar ska ges moj-
lighet till det. For att lyckas med det arbetar vi aktivt med
att forvalta och utveckla befintliga bostdder och att ska-
pa nya hem. Vi foljer samhallsutvecklingen for att kunna
planera for vara fastigheters och kunders behov nu och
i framtiden. Ett av véra viktiga uppdrag ar att leverera i
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snitt 75 nya bostader per ar. Ett uppdrag som kréaver en
stabil ekonomi, engagerade medarbetare och tillgang till
byggbar mark. Ytterligare ett viktigt uppdrag ar att ska-
pa mojligheten att ge personer med sarskilda behov en
bra bostad. Samtidigt som vi ska na de resultat som defi-
nieras av agaren ska bolaget vara en bra arbetsgivare dar
medarbetare trivs och utvecklas.

Bolagsmal

Vart dvergripande bolagsmal ar att 6ka fortroendet hos
kund. Ett mal som bryts ned i olika fokusomraden dar vi
arbetar med aktiviteter kopplat till matt for att kunna lasa
avom vi ar pa ratt vag. For att vi ska lyckas na ett 6kat for-
troende behover vivara 0ppna, bjuda in till dialog och ge
mojligheten att paverka. Ett satt for oss att gora det &r ge-
nom var kundundersékning som vi kallar for Kundbaro-
metern, dar vi har mojlighet att mata vara kunders néjd-
het. Genom Kundbarometern skickas dagligen enkater
till slumpmassigt utvalda kunder i vara olika bostadsom-
raden. Enkéaten bestér dels av ett antal fordefinierade fra-
gor men dven mojligheten att aterkopplai fritext. Resulta-
tet och kommentarerna vi far in hjélper oss att identifiera
vara forbattringspunkter och det ger oss ett kvitto pa vad
vara kunder tycker att vi gor bra. Utifran det underlag vi
far in ges en indikation om att vi fokuserar pa ratt saker
och vi har ocksa mojlighet att aterkoppla till vara kunder.
Vart mal och det vi mater ar mycket néjda kunder, vilket
innebar att man ger oss betyg fem av fem. Var malsatt-
ning ar att ha 30 procent mycket néjda kunder men for att
na dit ar det dven intressant att kolla pa forflyttningen av
nojda kunder (de som ger oss betyg fyra av fem) och dar
kan vi se en 6kning med tva procent under aret.

CIFFROR UR KUNDBAROMETERN

UTVECKLING NYCKELTAL
Andel mycket néjda/néjda kunder (4:or och
5:0r) har gatt fran 67 % (2020) till 69 %.

POSITIV UTVECKLING

Fragan som har haft storst positiv utveckling avse-
ende andelen mycket ndjda/n6jda kunder under
2021:

FELANMALAN - ”Bemétande reparator”
Bemdtande i samband med felanmaélansatgarder
har gatt fran 87 % (2020) till 96 %.

ARET 1 CIFFROR

|
5249 varav 1088 29335
bostader studentbostader kvm lokaler
9 g 9 5
70 procent 146 nya bostader
medarbetare uthyrda bostader i produktion

fastigheter

~ UR VART AGARDIREKTIV

Kalmarhem ska erbjuda manniskor som bor i eller vill flyt-
ta till Kalmar "den goda bostaden”, vilket innebar att ge
manniskor, oavsett inkomst, bostadsort och social situa-
tion, likvardiga mojligheter att leva i bostader i bra miljoer
och till rimliga kostnader. Bolaget har ett speciellt ansvar
for att ordna bostader till studerande, ungdomar och an-
dra grupper med sarskilda behov.

Bolaget ska i allmannyttigt syfte och med iakttagande av
kommunallagens likstallighetsprincip framja bostadsfor-
sorjningen i Kalmar kommun och erbjuda hyresgdsterna
mojlighet till boendeinflytande samt att aktivt arbeta
for att utveckla och starka deras inflytandet i bolaget.
Verksamheten ska bedrivas enligt affarsméassiga princi-
per. Kalmarhem ska garantera hyresratten och utifran

andel
noida kunder

100% fossilbransle-
fri fordonsflotta

bruksvardesprincipen framja en hyressattning med stabi-
la och rimliga hyror i olika stads- och kommundelar. Bo-
laget ska aktivt arbeta for att med sin del av hyresratter i
Kalmar kommun minska bostadssegregationen, hemlos-
het och utestédngning fran bostadsmarknaden.

Bolaget ska arbeta aktivt och ligga i framkant i de ekolo-
giska- och sociala hallbarhetsfragorna. Bolaget ska vara
den centrala aktoren i kommunens bostadspolitik och ut-
veckling. Bolaget ska vid specifika behov dar det bedoms
rimligt bygga verksamhetslokaler for kommunen pa upp-
drag av kommunfullmaktige, kommunstyrelsen eller Kal-
mar Kommunbolag AB. Bolaget ska fortlopande se over
sitt fastighetsbestand for att pa basta satt kunna utfora de
uppdrag som aligger bolaget.
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VERKSAMHET OCH MEDARBETARE

Nar vi sager Kalmarhems verksamhet - vad ar det vi pra-
tar om da? Grundbulten &r sa sjalvklar att den egentligen
inte behover sdgas men vi gor det anda for att den &r sa
viktig och utgor just en grund - alla vi som ar anstéllda pa
bolaget och investerar tid, kunskap, hjarta och intellekt
i organisationen - VI MEDARBETARE. | anstallningen pa
Kalmarhem ligger en rad olika processer, rutiner, aktivi-
teter och annat som Gper fran ar till ar och som pa sa satt
utgdr konstanter over tid. Exempel pa sadana ar Kalmar-
hems arliga process for lGnedversyn, processen for ut-
vecklingssamtal, det ramverk kollektivavtalet utgor fran
ett ar till annat, arbetssattet kring Kalmarhems kundba-
rometer, Kalmarhems malstyrningsmodell etc. - och sist
men kanske storst - det jobb alla gor for att dra sitt stra till
stacken i vardagen, fylla sin del av anstéllningsavtalet och
utvecklas som manniskor.

I den egna verksamheten finns processer, projekt och an-
stallda men vi far heller inte glomma att en stor del av bo-
lagets verksamhet ar det arbete leverantérer och entre-
prendrer gor for var rakning. Sa med det sagt - det finns
mycket som ar sig likt men ocksa nagra unika handelser
vi kan lyfta for 2021...
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Great Place To Work

Att medarbetare trivs och mar bra pa arbetsplatsen ar
otroligt viktigt. Varje ar genomfors en vergripande med-
arbetarundersékning dar alla svar ar anonyma, men som
vidare gar att koppla till respektive avdelning. Under 2020
genomfordes medarbetarundersdkningen i ett samarbe-
te med Great Place To Work® och det var med stor gladje
det konstaterades att vi lyckats bli certifierade redan un-
der vart forsta ar med den (for oss) nya arbetsmodellen.

Gladjande ar att vi under 2021 lyckats behalla var certifie-
ring och vi har ocksa valt att addera ytterligare en dimen-
sion till den ordinarie matningen. Kulturen inom bolaget
var nagot vi ville underséka narmre inom omraden vi sag
som sarskilt viktiga for att 6ka tilliten internt da vi tror att
tillit &r en nyckel for méansklig och verksamhetsmaéssig ut-
veckling. Att gbra matningar en gang per ar berattar ofta
bara just hur det gar vid det tillfallet under det aret och
darfor infordes ett digitalt verktyg som l6pande med en
veckas intervall pa vetenskaplig grund staller fyra kloka
fragor anonymt till varje medarbetare om "hur vi mér och
hur det gar” via en app. Pa det har satter kan vi lattare
fanga eventuella problem och ta tillvara mojligheter inom
arbetsmiljoomradet i vardagen nér det hander.

Rekryteringar

Vi har under aret rekryterat 19 medarbetare varav tio for
att bemanna under sommaren, och resterande nio utgors
av fastanstallningar och vikariat. Vi sag ett behov av att
utoka verksamheten med tva nyinrattade tjanster dar en
tjanst som gruppledare for Kalmarhems projektledare
inom bygg- och underhall samt en underhéllsférvaltare
har tillsatts. | samband med rekrytering ar det otroligt
viktigt for oss att nya medarbetare far en bra introduktion
och utbildning innan de ska méta vara kunder sa att de
kanner sig trygga i att vara vart ansikte utat.

Utbildning

Medel for utveckling kan ta sig manga former och ett av
dem ar utbildning. Tva exempel pa riktade utbildningsin-
satser Kalmarhem genomfort under 2021 ar:

- Grundlaggande Hyresjuridik. En utbildning for samtli-
ga medarbetare i syfte att utbilda personalen i rattsliga
fragor som ber6r kund och Kalmarhem sinsemellan, inte
minst for de som har daglig kontakt med véra boende
kunder. Innehallet i kursen gav oss ratt verktyg for att
kunna hantera manga av de situationer som kraver kun-
skaper inom hyresratter men ocksa lokaler.

- Utvecklande Ledarskap, en forskningsbaserad ledar-
skapsutveckling med rotter i Férsvarshogskolan for Kal-
marhems ledningsgrupp och arbetsledare dar syftet var
att skapa ett ledarskap som tar organisationen framat ur
bdde manskligt och resultatmassigt perspektiv.

For ett friskare Kalmarhem

Friskvard utgor en viktig del i Kalmarhems arbetsmiljo-
arbete for att framja en god halsa och starka gemenska-
pen. Genom att arbeta med en langsiktig och genomtankt
strategi kring halsa och friskvard pa arbetsplatsen skapar
Kalmarhem goda forutsattningar for att exempelvis tryg-
ga den framtida personalforsorjningen.

Vi har under aret genomfort en rad aktiviteter som ex-
empelvis: mountainbike, padel, bowling, foreldasningen
"Det finns ingen grans” med Anders "Jarnmannen” Ols-
son samt gemensamma utomhustraningar. Under hésten
gjorde hela bolaget en personalresa till Malmo for att fira
vart 70-arsjubileum och for att hamta inspiration och lara
av andra i branschen. Vi besokte bland andra fastighets-
bolag dar vi fick ta del av deras arbete generellt men med
extra fokus pa framfor allt hallbarhet ur bade ekologiskt,
socialt och ekonomiskt perspektiv.

Samverkan

| bolaget finns en samverkansgrupp som bestar av fyra
representanter fran organisationens olika avdelningar
tillsammans med VD och HR-partner. Det ar en grupp
som syftar till att ta vara pa medarbetarnas olika kompe-
tenser, kreativitet och engagemang. Under aret har fyra
samverkansmoten genomforts med bra och fortroende-
fulla dialoger dar vi har haft mojlighet att testkora idéer
for att tillsammans utvardera resultatet. Vi tror att beslut
som foregdtts av en bra dialog, forslag fran berérda och
en 6nskan om att na samsyn fore beslut ger battre under-
lag och 6kar aven kvaliteten i verksamheten. Exempel pa

amnen som diskuterats under métena ar: utmaningar in-
for 2022, ”pa ledningens bord”, aktuella rekryteringar och
synen pa hemarbete.

NOJDA MEDARBETARE

Av Kalmarhems 70 medarbetare deltog
96 procent i medarbetarundersokningen.

"Vad uppskattar du mest med din arbetsplats?”

"KALMARHEM AiR EN ARBETCPLATC DAR
ARBETSGLADJEN, ENGAGEMANGET OCH GEMENCKAPEN
AR HGG. VI HAR KUL PA JOBBET OCH MAN KANNER

EN CTARK KANCLA AV ATT ENC JOBB AR
MENINGSFULLT. BADE GENTEMOT EN CJALV,
MEN AVEN CAMHALLET”

A A

anser att de ges
stort eget ansvar

ar stolta Over vart
bidrag till samhallet

Processarbete

Kalmarhem har sedan en langre tid tillbaka jobbat ige-
nom den ordinarie linjeverksamheten genom att utvar-
dera, utveckla och dokumentera de processer som utgor
bolagets kdrnverksamhet men d@ven andra typer av pro-
cesser som ar aterkommande och/eller centrala for att
fylla vart uppdrag.

Under 2021 tog vi ett steg till genom att forfina syftena
med varje process, sdtta matt som mater processernas
prestanda och utveckla de roller som omger dem - vi
skapade och fortydligade ansvar, befogenheter och ar-
betssatt for processledare och processdgare. Arbetet med
att bli en ”battre bestallare”, det vill sdga ambitionen och
planen att som bolag 6ver tid utveckla formagan att i for-
hallande till leverantorer och entreprendrer lite forenklat
uttryckt ”bestélla ratt sak, pa ratt satt och félja upp sa att
den levereras med rétt kvalitét, till ratt pris och i ratt tid” -
forfinades. Kontroller pa utforda arbeten och andra krav
vi staller i till exempel ramavtal 6kade och systematise-
rades.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021 11



ETT VAXANDE ATTRAKTIVT KALMAR

I Kalmar finns den lilla stadens personliga charm och
samtidigt den stora stadens mdjligheter. Avstanden ar
korta och var du an befinner dig i staden kdnner du nar-
heten till havet. Har finns ett rikt liv med evenemang och
aktiviteter for hela familjen, en vacker natur och attrakti-
va boenden. Kalmar ar en historisk handelsstad med stor
foretagsanda och hér finns sédval sma lokala som stora
multinationella foretag.

Kalmar har under flera ar haft en positiv inflyttningstrend
och attraherat manga nya invanare. Under 2021 hade
kommunen en folkokning pa 999 personer enligt statis-
tik ifran SCB vilket innebar att antalet invanare i Kalmar
kommun har passerat 70 000 (70 329) invanare. En trend
som vittnar om att Kalmar ar en attraktiv plats att leva, bo
och verka i vilket ar gladjande utifran stadens vision om
att uppna 75 000 invanare ar 2025.

Invanarantalet 6kar i Kalmar och alla behdver nagonstans
att bo. En forutsattning for att Kalmar ska vara en attrak-
tiv stad att leva och bo i ar att utbudet pa bostadsmarkna-
den méter behoven och 6nskemalen hos invanarna och
de som vill flytta hit. En val fungerande bostadsmarknad
ar viktig for en héllbar utveckling och Kalmarhem har
en viktig roll att skapa hem for alla, inte minst med vart
mal om att bidra med i snitt 75 nya bostader per ar for att
mota marknadens efterfragan.
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Stadsdelsutveckling ar viktigt for Kalmarhem och manga
med oss. Vi ska vara den centrala aktoren i kommunens
bostadspolitik och genom att skapa attraktiva stadsde-
lar fortsétter vi att bidra till utvecklingen i Kalmar. vart
uppdrag &r ocksa att skapa goda bostader i bra miljoer
for alla, vilket ar en forutsattning for att uppna ett soci-
alt hallbart samhalle dar alla grupper inkluderas och vi
erbjuder darfor bostader i saval centrala Kalmar som pa
landsbygden. Vi tror att en attraktiv stad ar en plats som
lockar individer med olika bakgrund, inkomst och livssi-
tuationer att bo.

Under aret var drygt 13 000 personer registrerade som
sokande pa kalmarhem.se. Som s6kande far man en ko-
poang per dag och det ar utifran dessa képoang som bo-
stader och andra hyresobjekt erbjuds. Antalet poang som
krévs for att bli erbjuden en bostad varierar fran omrade
till omrade. Pa varje specifik bostad som publiceras for
uthyrning gér det att folja hogsta antalet képoang samt
antalet sokande. Denna information ar till stor hjalp for
sokande som far en uppfattning om hur manga poang
som kravs for den typen av bostad de ar intresserade av.

Okad kompetens till Kalmar

Genom var arbetsgivarbonus kan arbetsgivare ansodka
om bostad for en ny medarbetare som planerar att flytta
till Kalmar. Bonusen ar en mojlighet som erbjuds samt-

liga arbetsgivare inom Kalmar kommun, oavsett storlek
och efterfragad kompetens. Den ar dven mojlig att ta del
av for foretagare som flyttar sin verksamhet fran en annan
ort och startar upp i Kalmar kommun. Detta dr ndgot som
attraherar kompetens till regionen och bidrar till ett vax-
ande attraktivt Kalmar. Under aret fick vi in ansdkningar
fran bade stora och sma arbetsgivare vilket resulterade i
att 30 personer eller familjer fick en bostad och gjorde va-
let att flytta till Kalmar for att leva, bo och arbeta.

Det forsta egna boendet

Det ar en alldeles speciell kansla att flytta hemifran for
forsta gangen. En kénsla som vi vill att fler ungdomar ska
fa mojlighet att kdnna. For att underlatta for ungdomar
att ta sig in pa bostadsmarknaden och fa en forsta egen
bostad, erbjuder vi nagot som vi kallar fér ungdomsbo-
stader. Ungdomsbostader kan sékas av ungdomar mellan
18-25 som ar folkbokférda i Kalmar kommun och bosta-
derna hyrs ut enligt "forst till kvarn”-principen till skillnad
fran vart ordinarie kdsystem.

ANTAL UNGDOMCBOCTADER | VART BECTAND

Lokaler och néringsliv

Kalmarhem erbjuderidag ca 29 000 kvm lokaler och delar
av vart lokalbestand ar offentliga lokaler som forskolor,
omsorgs- och vardboende. Manga av vara lokaler ligger
centralt placerade, men vi har dven lokaler i vara bostads-
omraden utanfor stadskarnan. For oss ar det viktigt att ha
ratt verksamhet i ratt lokal och pa ratt plats. Genom att
aktivt arbeta med att erbjuda foretag och verksamheter
lokaler i Kalmar sa bidrar vi samtidigt till en levande och
trygg stad.

Samarbete med lokala idrottsforeningar

Som en del i vart sociala hallbarhetsarbete samarbetar
Kalmarhem med olika féreningar och organisationer i
Kalmar. Alla samarbeten ska kunna kopplas till vara
vardeord och innehdlla en motprestation som ska
komma vara kunder till nytta. Det &r ocksa viktigt att

vi delar varandras varderingar nar det galler etik, mo-

ral och miljo.

Under aret har Kalmarhem haft avtal med IFK Kalmar,
FBC Kalmarsund, Hogby IF och Kalmar FF. | dessa sam-
arbeten har det bland annat ingatt matchvardskap dér

vi har fatt mojlighet att synas och dar Kalmarhems kun-
der kunnat ta del av matchbiljetter. Under hosten bjod vi
tillsammans med FBC Kalmarsund in barn och ungdomar
for att prova pa att spela innebandy i ett av vara storre
bostadsomraden i Oxhagen.

A
Universitetsstaden Kalmar

Vid universitetskajen, i hjartat av Kalmar, ligger Lin-
néuniversitetet. Kalmar &r en av tva orter dar uni-
versitetet bedriver sin verksamhet med ca 44 000
studenter per ar. | samband med Linnéuniversite-
tets antagningar till host- och varterminen erbjuder
vi, som en av fa stader i landet, en bostadsgaranti
som innebar att nyantagna studenter utifran ett an-
tal kriterier ar garanterade ett bostadserbjudande
inom tva manader fran det att de tackat ja till sitt
antagningsbesked.

Mdnga ganger ar det just bostadsfrdgan som ar av-
gorande i beslutet om vart man borjar studera. Med
anledning av pandemin valde vi under dret att utvig-
da vadra kriterier sa att fler skulle fa méjlighet till en
egen studentbostad under sin studietid. Detta inne-
bar att vi godkande ansékningar dven fran personer
som bodde i Kalmar eller Vaxjo kommun. Gladjande
uppfyllde vi dven detta ar bostadsgarantin for nyan-
tagna studenter och nar den avslutades i september
hade vi totalt 386 skrivna studentbostadskontrakt.
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NYA HALLBARA BOCTADER FOR ALLA

Vi vill erbjuda invanarna i Kalmar forutsattningar att
leva i nya bostader till rimliga kostnader, i en stimule-
rande och trygg miljo. | alla véra projekt har vi ett stort
fokus pa att bygga med en hallbar kvalitet och att upp-
fylla de hoga energikrav som stalls. For att sakerstalla
det hallbara boendet ar vi aktiva i detaljplanearbetet
fran tidigt skede och anvander oss av samma byggtek-
nik i flera projekt.

Genom att ingd i partneringavtal med entreprendrer
kan vi vara delaktiga och motverka skenande produk-
tionskostnader. For att vi i framtiden ska kunna ha
ldga drifts- och underhallskostnader prioriteras un-
derhallsfria material och energieffektiva installationer
som exempelvis solcellsanlaggningar. Med ratt strate-
gi, planering och engagemang fortsatter vi uppfylla
vart krav pa nya bostader enligt dgardirektivet.

Under aret har Hemvérnet 1 med 60 nya omsorgsbo-
stader och Tumlaren 2 med 86 bostader vuxit fram till
attraktiva bostader som berdknas vara inflyttnings-
klara under varen 2022. Projekten har drivits i sam-
arbetsformen partnering vilket har visat sig vara ett
framgangsrikt koncept for att uppna ratt kvalitet och
kostnadskontroll.

Kvarteret Visiret har under aret projekterats och i det
har manga modiga beslut fattats infor framtiden och
vart klimatavtryck. Visiret, som planeras i ett av vara
befintliga omraden i Funkabo, &r ett pilotprojekt dar
hallbarhet ska efterstravas i varje detalj och malet &r
att uppfylla Miljobyggnad guld. Kalmarhem blir dar-
med forsta fastighetsdgaren i Kalmar att bygga med sa
hogt stallda mal gallande klimatavtryck. Visiret bestar
av 137 bostader i tre sammanhangda huskroppar dar
vissa bostader har inglasade balkonger.

Kvarteret benamns ofta "Cykelkvarteret” tack vare sin
centrala placering dar man pa tio minuter med cykel
nar stadskarnan, men ocksa for att cykelanvandning
ar nagot som ar i hogt fokus i projektet. Kundernas
transporter, i form av bilkérning, ar var storsta utslapp-
spost och med Visiret har vi nu en utmarkt mojlighet
att paverka vara boendes bilanvdandande. | kvarteret
kommer vi att erbjuda cykeltjanster for de boende i
form av en cykelpool dar man kan lana lddcyklar och
el-cyklar.

Ettinledande arbete har pdborjats for var fastighet Ala-
bastern i Oxhagen dar var plan infor detaljplanarbetets
start ar att mojliggora for omkring 200 bostader. Vi ser
det som ett viktigt bidrag i stadsdelens utveckling och
ser fram emot det fortsatta arbetet med detaljplanen.
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MILJO

BYGGNAD

MILJOBYGGNAD GULD

Miljobyggnad ar ett svenskt system fér miljocer-
tifiering av byggnader och finns i Brons, Silver
och Guld. Miljocertifiering av en byggnad inne-
bar att miljoarbetet och byggnadens miljopre-
standa granskas av tredje part.

Guld ar en hog nivd som de mest ambitiosa
byggnaderna, ofta med uttalad miljoprofil, kan
satsa pa att fa. Kraven som stalls ar hoga, till ex-
empel tillats inte radonhalten vara hégre an en
fjardedel av lagstadgat krav. For att na upp till
Guld stélls aven hogre krav pa inneklimatet vil-
ket bland annat sakerstalls genom matningar.

PAGAENDE

Tumlaren

Intill Grondalsvagen, med narhet till
Lind6 och Angd, skapar vi 86 nya bo-
stader. Har kommer vi att erbjuda bo-
stader med ett till fyra rum och kék dar
majoriteten har balkong. Tumlaren
byggs i ett attraktivt och centralt lage
med cykelavstand in till stadskdrnan
och med vackra naturomgivningar i
naromradet.

Adress Tolvmannagatan 10 - 24
Antal bostader 86

Storlek 1-4rum och kok
Byggstart Var 2020

Planerad inflyttning  Var 2022

PAGAENDE

Hemvirnet

Pa Karlssons anginorra Kalmar bygger
vi ett omsorgsboende med 60 nya bo-
stader. Huset och bostaderna kommer
att hyras ut i sin helhet till omsorgsfor-
valtningen, Kalmar kommun. De bo-
ende kommer erbjudas gemensamma
ytor som vintertradgard, aktivitetsrum,
gemensamhetskok, tv-rum etc. for att
mojliggora en trevlig samvaro.

Adress Atlasvagen 2
Antal bostader 60

Storlek 1 rum och pentry
Byggstart Var 2020

Planerad inflyttning Var 2022

Illustration dver kvarteret Visiret, Funkabo. Bild: Tengboms.

Visiret

| Funkabo planerar vi for 137 nya bo-
stader i ett kvarter som erbjuder goda
forutsattningar for en hallbar livsstil. |
kvarteret kommer det bland annat att
finnas en cykel- och elbilspool som
mojliggor for en vardag dér en egen bil
inte ar det primara transportmedlet.

Adress Ledungsvagen 3
Antal bostader 137

Storlek 1-4rum och kok
Byggstart 2022

Planerad inflyttning 2024

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021 15



T

e |

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 askadningen 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 omvi 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 vérld 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 méjlighet 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, dgardirek-
tiv samt faststéllda policy och ramverk géllande
uthyrning, mobilitet, finans, rekrytering, inkop
och upphandling etc.

Bolaget ar en stor inkopsaktor 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

®

TILLSAMMANS HALLBAR

Med vart engagemang Genom medvetna val
ska vi tillsammans gora verkar vi tillsammans for
skillnad. en battre varld.

NYTANKANDE CTOLTHET

Med stort mod och 6ppet Med ett Oppet, arligt och
sinne ska vi tillsammans respektfullt satt bidrar vi
skapa nya mojligheter. 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 mojligt. 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 bidrag till 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 l6sningar 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 dr ung
Ungdomsbostad. For ungdomar mellan 18 - 25 ar och
som ar folkbokforda i Kalmar kommun.

—> Hem for dig som ar 70+
Trygghetsbostad 70+. For 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 dr ny i Sverige
Sociala boendeformer. Hem fér nyanlanda i Sverige
i samarbete med Flykting och Integration, Kalmar
kommun.

—? Hem for dig som omfattas av LSS
Sociala boendeformer. Hem foér dig som omfattas
av Lagen om stdd 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 anséka 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 lakarstudenter).

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 nar livet vinder
For dig som under din boendetid hos Kalmarhem av
medicinska eller sociala skél har fatt en férandrad bo-
endesituation och dar en ny bostad kan forbattra din
livssituation (social fortur).

——p
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KOTID FOR EN BOCTAD
Hoe KALMARHEM (1 ¢NITT)
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5.9 AR 0.5 AR

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 [opande och dver 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 ocksd 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. Pa 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 &r en central fraga for oss och ndgot 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 6kar chanserna att komma till ratta
med dessa fragor ur framfor allt ett manskligt perspektiv
men ocksa ekonomiskt eftersom den hér typen av aren-
den blirdyrare 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 upphora. Att missa en
inbetalning kan handa vem som helst och nar som helst,
men for oss tande det avvikande beteendet en varnings-
lampa. Arendet gar 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 sdaker. 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 héandelsen
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 atgdrd 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 pagd 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 6vertackta 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 héllbarhet &r 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
JORDBRUKSCRUDOR R HELT ELLER DELVIC
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
ett stort intresse av att minska dessa klimatforandringar i
sa hog grad som mojligt.

24 HALLBARHETSRAPPORT 2021

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 &r viktigast att fokusera pa och daref-
ter gjort en bedéomning 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 dr nagot som riksdagen har faststéllt. 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 WaE 0 GODUTELONNG
FATTIGOOM L | VALBEFINNARDE

FORMEL

16 FREDUGA DO GEWOMFORAMDE
ILLUDERANDE DCHELDBALY
SAMHMIEN PARTHERSHAP

SiiRAL 12 it 13 b 15 i

v O %

DETTA KAPITEL SVARAR PA FRAGOR SOM ROR DE GLOBALA MALEN
6,7,11,12,13,15




@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 angreppsséatt 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 berakningar 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 ”6verséatter” 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 utslédppen fran kundernas
transporter till ar 2030 jamfort med 2021.
Posten ar tre ganger sd stor som var nést
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 6ver 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. Pa 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 ar
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 kdper 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 (dtminstone
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 namnts) 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 s& 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 férnybar och klimatneu-
tral el. Vi har redan gjort de flesta enkla atgarderna for att
minska energianvandningen och behdver 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" —

53 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:

—» Enfossilfri allmannytta senast ar 2030

—» 30 procent lagre energianvandning till 2030
(raknat fran ar 2007)

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 gatt 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 kopta 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 paborjat 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 anvander idag 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 jamfért 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 terbruk
eller atervinning vilket innebér att vi inte behover utvin-
na lika mycket ramaterial. Det kommer ocksa stélla 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 paborjat 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 gér istéllet till atervinning. Framover kom-
mer vi ocksa berakna graden av biologisk mangfald, kart-
lagga ekosystemtjanster i fastighetsbestand/verksamhet
och var formaga att ta till vara pa 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 mdits 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 séatt, 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 nar 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 var utemiljo nar det galler biologisk
mangfald och ekosystemtjanster.

Det hallbara boendet

Vart mal ”valmaende fastigheter” ar ett mal som kom-
mer att fa stor betydelse i framtiden om vi ser till vara
kunders och var planets framtida behov. Underhallet &r
en viktig del i en modern fastighetsforvaltning dar fokus
pa det héllbara boendet &r en sjalvklarhet. Underhallsbe-
hovet i vara fastigheter ar ndgot 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 bolagsévergripande
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 ingdr i var forvaltning.
Vi bygger mycket nytt, men att underhalla vara befintliga
fastigheter ar otroligt viktigt for oss. Under aret har ett un-
derhallsarbete genomforts 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, dtervinning, cirkularitet, tillvdxt och [6nsamhet.
Men nér kan vi sdga att den ekonomiska hallbarheten &r
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 péd bolaget gallande 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).

Beldningsgrad
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 Ovriga 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 bolagsstamman i Kalmarhem AB
org. nr 556526-5906

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
for ar 2021-01-01 - 2021-12-31 och for 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 upprattats.

Kalmar den 18 maj 2022
Deloitte AB

Joachim Nilsson
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELCE

Information om verksamheten

Kalmarhem &r ett allmannyttigt bostadsbolag som &gs av Kal-
mar kommun. Sedan 1950 har Kalmarhem forvaltat, utvecklat
och férmedlat hem och lokaler till invanare i Kalmar och de som
vill bygga sin livsmiljo har. Med 5 250 bostader i 21 olika omra-
den ar Kalmarhem den storsta hyresvarden i Kalmar.

Bolaget star for en tredjedel av hyresmarknaden i Kalmar och
erbjuder vanliga bostader likval som student-, ungdoms- och
trygghetsbostader. Utdver det har Kalmarhem ett speciellt an-
svar att erbjuda bostader till grupper med sarskilda behov vilket
gors i ett ndra samarbete med Kalmar kommuns férvaltningar.

Kalmarhem ska erbjuda invanare i Kalmar likvardiga mojlighe-
ter att, oavsett inkomst, bostadsort och social situation, leva i
bostdder med god standard till rimliga kostnader samtidigt som
vi ska utgora en sa liten belastning pa miljon som mégjligt. For
att lyckas med det har vi ett hogt fokus pa utvecklingen av fast-
ighetsbestandet.

Bolaget har en viktig roll i det vaxande attraktiva Kalmar. For
att bidra till en levande stad arbetar Kalmarhem aktivt med att
erbjuda lokaler for foretag och verksamheter i Kalmar. Kalmar-
hem hjdlper dven de arbetsgivare som vill anstélla en person
utanfor Kalmar och narliggande kommuner genom att erbjuda
bostad via arbetsgivarbonus. Ett annat viktigt bidrag ar bostads-
garantin for studenter som innebar att nyantagna studenter pa
Linnéuniversitetet som flyttar och skriver sig i Kalmar blir er-
bjudna en studentbostad.

Var affirsidé

Kalmarhem ska forvalta, utveckla och hyra ut bostader for livets
olika skeden. Detta ska uppnas genom att erbjuda ett brett ut-
bud av hyresréatter for att alla som vill ha sin livsmiljo i Kalmar
ska ges mojlighet till det. Genom att f6lja samhallsutvecklingen
planerar vi for vara fastigheters och hyresgésters behov nu och
i framtiden. Med en langsiktigt stabil ekonomi sdkras Kalmar-
hems framtid och mojligheten att ge personer med sarskilda
behov en bra bostad. Samtidigt som bolaget ska na de resultat
som definieras av dgaren ska bolaget vara en bra arbetsgivare
dar medarbetare trivs och utvecklas. Tillsammans ska vi méta
vara kunder, deras behov och ddrmed skapa fértroende.

Vision

VarLdsbast i Kalmar

Tillsammans skapar vi hem for alla!

Var verksamhet och din livsmiljo ar hallbar,
byggs med nytdnkande och ger stolthet.

Strategi

Genom att involvera medarbetare, leverantorer, kunder och
samhallet utvecklar vi var verksamhet och tjénster for att sta
trygga, stolta och attraktiva infor framtidens

utmaningar.

Sate
Bolaget har sitt sate i Kalmar.

Resultat, stillning och analys

Kalmarhem redovisar ett resultat efter finansnetto pa 41,6 mkr
(37,6 mkr) och ett resultat efter dispositioner och skatt pa 30,8
mkr (47,2 mkr). Kalmarhems ekonomiska resultat beror till
stor del pa fortsatt laga vakanser, laga rantekostnader samt ett
gynnsamt ar ur vadersynpunkt nar det géller kostnader for upp-
varmning samt en lagre vattenforbrukning.

De finansiella kostnaderna uppgar till 17,6 mkr (21,4 mkr) och &r
fortsatt pa en lag niva historiskt sett. Under aret har arbetet fort-
satt med att forbattra och effektivisera verksamheten. Kostna-
der for underhall uppgar till 81,2 mkr (80,6 mkr) och innefattar
satsningar pa utemiljon i flera omraden, byte av passersystem,
tak-, fasad- och fonsterrenoveringar samt invandigt underhall i
tvattstugor och bostader med ytskikt, kok och badrum.

Fastighetsbestandet

Den uthyrningsbara ytan var vid arets slut 324 473 kvm (324 343
kvm), varav lokalyta 29 335 kvm. | lokalyta ingdr kommersiella
lokaler och forrdd. Antal bostader uppgar till 5 249 (5 253). Av
bostaderna var 1 088 (1 096) studentbostader.

Hyresintakterna, netto for aret uppgar till 383,3 mkr (369,1 mkr).
Hyresbortfallet uppgar till 2,7 mkr (2,8 mkr) vilket motsvarar 0,7
procent (0,8 procent) av hyresintdkterna.

Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas marknadsvarde varierar 6ver tiden beroende pa
marknadens efterfragan, ranteldge och marknadens forvant-
ningar. | syfte att faststalla ett marknadsvarde pa fastighets-
portféljen sker arligen en individuell vérdering av varje fastighet
utifran ett krav pa direktavkastning som varierar enligt mark-
nadsmassiga principer.

Med ovanstdende antaganden overstiger fastigheternas mark-
nadsvarde det bokforda vardet med ca 1 500 mkr (1 400 mkr).
Det bokforda vardet pa fastigheterna, uppgick vid arsskiftet till
2 362 mkr (2 382 mkr).

Investeringar

Investering i byggnader, mark och pagdende nyanlaggningar
avseende materiella anlaggningstillgdngar uppgar till 173,1 mkr
(303,0 mkr), vilket i huvudsak avser nyproduktionerna Tumlaren
och Hemvarnet. Investeringar i maskiner och inventarier, upp-
gar till 4,6 mkr (4,3 mkr), vilket framst avser fordon.

Visentliga hiandelser under rikenskapsaret

Efterfragan pa Kalmarhems bostader har varit god med fortsatt
hog uthyrningsgrad pé 99,5 procent (99,3). Hyresférhandlingar-
na som genomfordes hosten 2020 resulterade i en ettarig upp-
gorelse med en hyresokning pa 1,6 procent fran 1 mars 2021
(1,8).
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Flerarsoversikt (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 391 862 378417 352396 342632 330294
Resultat efter finansiella poster 41643 37 644 33152 29 427 35470
Antal anstéllda vid arets utgang 70 70 68 61 50
Balansomslutning 2779201 2670058 2409 307 2091085 1895 868
Soliditet, % 22,4 22,1 23,3 25,6 27,0
Skuldsattningsgrad, ggr 3 4 3 3 3
Avkastning pa totalt kapital, % 2,1 2,2 2,3 2,4 3,8

Kalmarhem har i uppdrag av Kalmar kommun att bygga i snitt
75 bostader per ar. Under 2021 har inga nya bostader fardig-
stallts men sett dver tid har uppdraget natts med god marginal
da det har tillférts i snitt 93 bostader per ar fran 2016. Totalt har
tva omraden med nybyggnation varit i gang under aret med
sammanlagt 146 bostader.

Pagaende projekt:

- Tumlaren med 86 bostdder, inflyttning under
varen 2022.

- Hemvarnet, ett omsorgsboende med 60 bostéder,
inflyttning under varen 2022.

Kalmarhem har blivit beviljade statliga investeringsstod avse-
ende Tumlaren och Hemvarnet. Slutliga ansdkningar om utbe-
talningar gors nar projekten ar fardigstallda.

Verksamheten har dven detta ar paverkats av pagaende coro-
napandemi. Lopande och efter Folkhdlsomyndighetens rekom-
mendationer har atgarder inforts for att minimera risken for
smittspridning.

Exempel pad atgarder som inforts dr begransningar av antal
kundbesok i Bobutiken, uppmaningar till medarbetare att arbe-
ta hemifran dar sa ar mojligt, endast atgarda akuta felanmal-
ningar i vara kunders hem med mera. Pagdende coronapande-
mi har daremot inte haft nagon vésentlig paverkan pa bolagets
resultat och stallning.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Kalmarhem befinner sig i en fas med fokus pd nyproduktion
av bostéder, vilket &r ett viktigt uppdrag fran Kalmar kommun.
Uppdraget innebar att minst 75 nya bostader i snitt ska sta klara
for inflyttning varje ar. Satsningarna pa nyproduktion innebéar
en hog investeringsniva per ar under de ndrmaste tio aren. For
att sakerstalla kontinuerlig byggproduktion pdagar ett arbete
med att se 6ver nya detaljplaner. Samtidigt finns ett stort behov
av l6pande underhalli det befintliga bestandet.

Tidigare ar har brister identifierats gallande konstruktionen
avseende hus sju pa fastigheten Kalmarsund (Lappstiftet). Av
den anledningen har byggnaden forsetts med ett yttre skal som
skydd och magjligheten till en ny detaljplan kommer att under-
sOkas. Kostnader for underhall och avskrivningar finns med i
2018 - 2021 ars resultat.
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Anvandning av finansiella instrument

Finansiering
Kalmarhem har en av styrelsen faststalld finanspolicy som
syftar till att begrénsa och kontrollera de finansiella riskerna.

Likviditet

Likviditetsflodet ar i huvudsak hyresintékter, rantor pa lang-
fristiga [dn, betalningar for drift och underhall samt investering-
ar. Limit pa koncernkrediten ar 100 mkr (150 mkr). Nyupplaning
har skett med 114,0 mkr (284,7 mkr). Vid arets slut uppgick ut-
nyttjad koncernkredit till 18,1 mkr (53,9 mkr). Inga amorteringar
har skett under aret (66,2 mkr). Vid arsskiftet uppgick skuldport-
foljen exklusive utnyttjad koncernkredit till 2 008,5 mkr (1 894,5
mkr). Av denna var 100,0 mkr, 5 procent, upplanat mot rorlig
ranta och 1 064 mkr (850 mkr) var klassificerat som grona lan.

Soliditet

Soliditeten ar ett matt pd den langsiktiga finansiella styrkan
och visar hur mycket av tillgangarna som finansierats med eget
kapital. Bolagets soliditet uppgick pa balansdagen till 22,4 pro-
cent (22,1). Soliditeten for motsvarande foretag som ar medlem
i Sveriges Allmannytta var 33,0 procent ar 2020.

Ranterisk

Ranterisken méts i form av genomsnittlig aterstaende rante-
bindningstid. En langre rantebindningstid minskar den nega-
tiva resultateffekten vid en réanteuppgang. For att sakerstélla
kapitalférsorjningen har ldnga kreditavtal med bolagets langi-
vare efterstravats. Skuldportféljens genomsnittliga rantebind-
ningstid ska enligt bolagets finanspolicy vara 3 ar +/-2 ar. For
att uppna den rantebindning som kravs av finanspolicyn har
rantebindning funnits via [dn med fast rénta. Den genomsnittli-
ga rantebindningstiden for skuldportfoljen var vid arsskiftet 4,1
ar (4,6 ar). Av skuldportfoljen har 16 procent ranteforfall inom
ett ar vid arsskiftet och 5 procent var exponerat for rorlig ranta.

Forfalloprofil for skuldportfdljens rantebindning
Kreditrisker

Kreditrisker regleras via finanspolicy och placeringsregler. For
att minska riskerna far affarer endast ske med godkanda mot-
parter.

Ar Summa mkr Andel
0-1ar 330 16 %
1-2ar 100 5%
2-3ar 315 16 %
3-4ar 250 12%
4-5 ar 250 12%
5-6 ar 214 11%
6-7 ar 150 7%
7-8 ar 400 20 %
Totalt 2009 100%

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risk att inte kunna tillgodose bo-
lagets kapitalbehov pa kort eller lang sikt eller om en stor del
av skuldportféljen forfaller vid ett eller nagra enstaka tillfallen.
Detta kan medféra begransad tillgang pa kapital eller 6kade fi-
nansieringskostnader. Bolagets finanspolicy har som riktlinje
att maximalt 50 procent av den totala skuldportfoljen far forfal-
lainom en rullande tolvmanadersperiod. Vid arsskiftet hade 16
procent (16 procent) av skuldportféljen forfall inom ett ar och
den volymvagda genomsnittliga kapitalbindningstiden for hela
skuldportfoljen var 4,1 ar (4,6 ar).

Forfalloprofil for skuldportfdljens kapitalbindning

Ar Summa mkr Andel
0-1ar 330 16 %
1-2 ar 100 5%
2-3ar 315 16 %
3-43ar 250 12%
4-5 &r 250 12%
5-6 ar 214 11%
6-7ar 150 7%
7-8ar 400 20%
Totalt 2009 100 %

Den genomsnittliga rantan under aret exklusive kommunal bor-
gensavgift var 0,6 procent (0,9). Om hadnsyn dven tas till kom-
munal borgensavgift uppgick den genomsnittliga rantan till 0,9
procent (1,2).

Kanslighetsanalys - resultateffekt

Rdnterisk (fordndring av réintekostnad/dr)

En omedelbar forandring av den rorliga rantan med + 1,0 pro-
cent ger 6kade rantekostnader med 1,2 mkr pa skuldportféljen,
varav 0,2 mkr pa utnyttjad koncernkredit pa balansdagen och
1,0 mkr pa Ovriga skulder till kreditinstitut.

Okad vakansgrad

En forandring av vakansgraden med + 1,0 procent ger minskade
hyresintakter avseende bostader med 3,5 mkr och lokaler med
0,3 mkr.

Icke finansiella upplysningar

Miljo

Kalmarhem arbetar malmedvetet for att erbjuda kunderna ett
hallbart boende. En viktig del i detta arbete har varit att identi-
fiera tre fokusomraden inom den ekologiska hallbarheten dar
vi har goda mgjligheter att paverka och gora skillnad, dessa ar
klimatpaverkan, ekosystemtjénster och cirkularitet.

Fran och med 2021 har Kalmarhem framfor allt arbetat med om-
radet klimatpaverkan och for att fokusera pa de omraden som
har storst paverkan har hela verksamheten klimatberaknats.
Enligt berékningarna ar de fem storsta utslappsomradena hy-
resgdsternas transporter, material och produkter i férvaltningen,
energianvdndningen, hyresgdsternas avfall och nybyggnation.
Under aret har Kalmarhem bdrjat jobba med hyresgasternas
transporter som ar den dverlagset storsta utslappskéllan och da
tagit fram en mobilitetsstrategi for hur dessa utslapp minst ska
halveras till ar 2030.

Kalmarhem har fortsatt det systematiska arbetet med energief-
fektivisering for att tillsammans med hyresgasterna minska be-
lastningen pa miljon. Den energi som inte anvdnds ar den mest
miljovanliga, varfor Kalmarhem har fortsatt installera modern
styr- och reglerteknik i flera fastigheter. Bolaget dger sedan ti-
digare ett flertal solcellsanlaggningar och ytterligare fler har till-
forts under aret. Kalmarhem ar dven deldgare i ett vindkraftverk
i Rockneby och tva solcellsparker.

Sedan nagot ar tillbaka &r Kalmarhem fossilbranslefria néar det
géller interna transporter, dven all el och fjarrvarme som kops in
ar fossilfri. Till hyresgasterna erbjuder Kalmarhem uthyrning av
laddstolpar for elbilar samt ett rabatterat pris pa medlemskap i
elbilspoolen dELDbil.

Kalmarhem ar med i Klimatinitiativet som ar det allmannyttiga
bostadsbolagens miljdinitiativ. Malet med initiativet &r att mins-
ka energianvandningen med 30 procent till 2030 jamfért med
2007 samt att gemensamt med véra leverantorer arbeta for att
skapa aktiviteter som underlattar for vara hyresgéaster att leva
mer hallbart.

Personal

Antalet tillsvidareanstalld personal var under aret 67 (65) perso-
ner. Av dessa var 24 (19) kvinnor och 43 (46) man och medelal-
dern 43 (43) ar. Medelantalet drsanstéllda var 70 (70) personer,
varav 26 (20) kvinnor och 44 (50) man.

Tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet

enligt miljobalken

Kalmarhem AB bedriver ingen tillstands- eller anmalningspliktig
verksamhet enligt miljobalken.

Agarférhallanden

Bolaget ar ett heldagt dotterbolag till Kalmar Kommunbolag AB,
org.nr 556527-6184.
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RECULTATRAKNING

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i Tkr Not 1 -2021-12-31 -2020-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 2,3,4 391862 378417
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel inkl. avskrivningar 5,6 -34263 -28017
Reparationer -27901 -26835
Taxebundna kostnader 7 - 75475 -67454
Fastighetsanknuten administration inkl. avskrivningar 5,6 -27 404 -25343
Tomtrattsavgalder - 164 -179
Ovriga driftkostnader -8120 -8625
Underhallskostnader 8 -81154 -80624
Fastighetsskatt 9 -9 056 -8 350
Avskrivningar och nedskrivningar 5 -59333 -64676
Summa fastighetskostnader -322870 -310102
Bruttoresultat 68 992 68 316
Administrationskostnader 6,10,11 -10026 -9540
Rorelseresultat 12 58 966 58 775
Forslag till vinstdisposition Styrelsens yttrande dver den foreslagna vinstutdelningen Resultat fran finansiella poster
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel Den féreslagna utdelningen har en marginell paverkan pa bola- P
(kronor): gets soliditet till 22,4 procent. Soliditeten &r, mot bakgrund av Resultat frén dvriga vdrdepapper och fordringar som ar an- 13 50 63
att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lénsamhet, be- laggningstillgangar
N tryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna upprétthallas Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 14 244 198
balanserad vinst 315501918 pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning ar att . .
drets vinst 30779712 den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra Rantekostnader och liknande resultatposter 15 - "21392
346 281 630 sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgdra erfor-
q§rl|ga |nvester|.pgar. D'en foreslagna .l'Jtd'elnlngen kan darmed Resultat efter finansiella poster 41643 37644
. . forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.
disponeras sa att R
till akties tdel 116 000 (forsiktighetsregeln).
e ll(eagarna uf elas Bokslutsdispositioner 16 -3000 22027
i ny rakning 6verfores 346 165630 iftni a a i
y g I'nuvaran<.:!e la'gstlftn.l‘ng géllande allmanpyttlga bostidsPolag Resultat fore skatt 38 643 59 671
346 281 630 finns begransningar for hur mycket utdelning bolaget far ldmna
till dgaren. Utdelningen far ske pa det kapital som kommunen
har skjutit till som betalning for aktier. Réntesatsen ska darvid Skatt p4 arets resultat 17,18 - 7864 -12476
utgoras av den genomsnittliga statsldnerantan med tillagg av en
procentenhet.
Arets resultat 30780 47195
Forandring av eget kapital (tkr)
Aktiekapital Reservfond Balanseratresultat Arets resultat Totalt
Belopp vid drets ingang 10000 257671 268 407 47195 583273
Disposition enligt arsstamma: 47 195 - 47195 0
Utdelning - 100 - 100
Arets resultat 30780 30780
Belopp vid arets utgang 10 000 257671 315502 30780 613953

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterf6ljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med noter.
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BALANCRAKNING

BALANCRAKNING

Belopp i Tkr Not 1 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 19,20 2361775 2381628
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 21 4636 4383
Inventarier, verktyg och installationer 22 73893 6218
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 23 347 842 215548
2722146 2607776
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 24 100 100
Andra langfristiga fordringar 25 2213 1284
2313 1384
Summa anlidggningstillgangar 2724459 2609 160
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 788 2066
Fordringar hos koncernforetag 26 0
Aktuella skattefordringar 1320 862
Ovriga fordringar 26 50 814 54 850
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 27 1794 3120
54742 60 898
Summa omsattningstillgangar 54742 60 898
SUMMA TILLGANGAR 2779201 2670058

Belopp i Tkr Not 1 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28,29

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10000 10000

Reservfond 257671 257671
267671 267671

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 315502 268 407

Arets resultat 30780 47195
346 282 315602

Summa eget kapital 613953 583273

Obeskattade reserver 30 12 500 9500

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 18 20273 14401

Ovriga avsattningar 31 4800 3600

Summa avsattningar 25073 18001

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 33 2008513 1894513

Kortfristiga skulder

Checkrakningskredit 34 18069 53918

Leverantorsskulder 37711 58 030

Skulder till koncernforetag 1399 1355

Ovriga skulder 3701 1880

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 35 58282 49588

Summa kortfristiga skulder 119 162 164770

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2779 201 2670058
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hASCAFLODECANALYS

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i Tkr Not 1 -2021-12-31 -2020-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 41643 37 644
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 32 62 538 64 563
Betald skatt - 2450 - 3406
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 101731 98 801
Kassaflode fran fordandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar 1253 -1103
Férandring av kortfristiga fordringar 5361 -18300
Forandring av leverantdrsskulder -20274 19339
Forandring av kortfristiga skulder 10515 - 44 146
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 98 586 54 592
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -177 694 -307 308
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 1986 0
Investeringar i finansiella anlaggningstillgadngar -1583 0
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 654 659
Kassaflode fran investeringsverksamheten -176 637 -306 649
Finansieringsverksamheten
Forandring kort- och langfristiga [dneskulder -35849 33660
Upptagna lan 114000 284675
Amortering av [an 0 -66 175
Utbetald utdelning - 100 -103
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 78 051 252 057
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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NOTER (THR)

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernre-
dovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade mot
forgaende ar.

Intdktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som

erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna
kommer att tillgodogodras bolaget och intékterna kan

berdknas pa ett tillforlitligt satt. Hyresintakter redovisas

i den period hyran avses. Intdkter fran forsaljning av

tjdnster pa l6pande rakning redovisas som intdkt i den period
arbetet utfors och material levereras eller férbrukas.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

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

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvar-
den déringet annat anges.

Anliaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvar-
de minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgif-
ter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Under
tillverkningsperioden betraktas inte

ranta som en del i tillgdngens anskaffningsvérde.

N&r en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp
i komponenter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgang-
ens prestanda 6kar i forhallande till tillgdngens

vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for l6pande reparation och underhall redovisas som
kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av
en anlaggningstillgang redovisas som Ovrig rorelseintakt res-
pektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver till-
gangens bedémda nyttjandeperiod. Mark har

obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar
avskrivningsmetod anvénds for dvriga typer av materiella an-
laggningstillgangar.

Avskrivning byggnadernas

Nyttjandetid

komponenter (ar)
Stomme 100
Fasad 50-100
Fonster 50-75
Tak 30-75
Ventilation 25-30
Varme, sanitet och el 25-70
Stomkompletteringar, innervaggar 50
Restpost 50
Avskrivning ovriga Nyttjandetid
anlaggningstillgangar (ar)
Inventarier, verktyg och installationer 5-20
Maskiner, tekniska anldggningar 10-25
Markanlaggning 20

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintak-
ter och/eller vardestegring. | begreppet forvaltningsfastigheter
ingdr byggnader, mark och markanlaggningar. Samtliga fastig-
heter betraktas som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter sérredovisas i not med upplysning

om bokfért varde och verkligt varde, som baserats pa mark-
nadsvérde. Férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till belopp som motsvarar utgifterna for fastighetens forvarv el-
ler tillverkning (anskaffningsvardet) med héansyn adven taget till
av-, ned- och uppskrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pa
komponenter nar komponenterna ar betydande och nar kom-
ponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en kom-
ponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell
kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya kom-
ponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for lopande reparationer och underhall redovisas som
kostnader.

Léneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrékningen i den period de
uppstar.

Nedskrivningsprévning av anléggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikationer pa
nedskrivningsbehov av anlaggningstillgangarna.

Nedskrivning sker om vardenedgéngen bedoms vara

bestaende och provas individuellt. Om s3 &r fallet, berdknas till-
gangens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet av en
eventuell nedskrivning. Dar det inte ar mojligt att

berakna atervinningsvardet for en enskild tillgang,

beraknar foretaget dtervinningsvardet for den
kassagenererande enhet till vilken tillgangen tillhor.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas utifran anskaffningsvardet och
den valda principen ska tilldmpas konsekvent. Instrumentet re-
dovisas i balansréakningen nar bolaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balans-
rakningen nér ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet
har [6pt ut eller 6verforts och bolaget har dverfort i stort sett
alla risker och formaner som ar forknippade med dganderétten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér forpliktel-
serna har reglerats eller pa annat satt upphért.

Andra ldngfristiga virdepappersinnehav

Placeringar i vardepapper som ar anskaffade med avsikt att
innehas langsiktigt har redovisats till sina anskaffningsvarden.
Varje balansdag gors bedomning om eventuellt nedskrivnings-
behov.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som
omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda oséakra
fordringar.

L@neskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till an-
skaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.

Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska
aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskillna-
den som rantekostnad 6ver lanets l6ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom Overensstammer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det

belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast da
legal kvittningsratt 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, saval finansiella som
operationella, som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande

rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomst-
skatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt beraknas utifran
den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker
enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for Gvriga
skattemassiga avdrag eller underskott.
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Uppskjuten skatt berdknas till det sannolika beloppet enligt de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansda-
gen. Det innebar att uppskjutna skatter ska varderas till 20,6 %.
Bolaget berdknar ddarmed uppskjutna skatteskulder, hanforliga
till temporara skillnader i anlaggningstillgangar, till en skatte-
sats pa 20,6 %. Uppskjuten skatt i periodiseringsfond beraknas,
baserat pa sarskilda regler for framtida aterforing, till 22 % for
de periodiseringsfonder som hanfor sig till avsattningar gjorda
till och med rakenskapsaret 2018. For avséattningar till periodi-
seringsfond gjorda 2019 - 2020 galler skattesatsen 21,4 % vid
aterforing. Fran och med 2021 kommer skattesatsen 20,6 % an-
vandas vid aterféring av periodiseringsfonder avsatta 2021 eller
senare. | juridisk person sarredovisas inte den uppskjutna skat-
teskulden som &r hanforlig till obeskattade reserver, pa grund
av sambandet mellan redovisning och beskattning.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna
skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anlaggnings-
tillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller
andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i Kalmar Kom-
munbolags AB koncern i den omfattning det &r sannolikt att
avdragen kan avraknas mot framtida skattemdssiga 6verskott
inom 5 ar.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar foretaget har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en féljd av en intraffad hdndelse, det
ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras.

En avséattning omprévas varje balansdag och justeras sa att den
aterspeglar den basta uppskattningen av det belopp som krévs
for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med
hansyn tagen till risker och osakerheter férknippade med for-
pliktelsen. Nar en avsattning berdknas genom att uppskatta de
utbetalningar som férvéntas kravas for att reglera forpliktelsen,
motsvarar det redovisade vardet nuvardet av dessa ut-
betalningar.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda avser alla former av ersattningar
i form av l6ner, betald semester, betald franvaro och
ersattning efter avslutad anstéllning (pension).
Ersattningar redovisas i takt med intjanandet.

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstidllning,
pensioner

| foretaget finns saval avgiftsbestamda som férmans-
bestamda pensionsplaner, foretaget omfattas av det
kommunala pensionsavtalet KAP-KL.

Avgiftsbestidmda planer

For avgiftsbestamda planer betalar féretaget faststallda
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 intjénas vilket
normalt sammanfaller med tidpunkten fér nar premier erlaggs.

Férmdnsbestdmda pensionsplaner

For formansbestéamda pensionsforpliktelser har foretaget en
forpliktelse att ldmna Overenskomna ersattningar till nuvaran-
de och tidigare anstallda. Formansbestamda pensionsplaner
redovisas i enlighet med forenklingsreglerna i BFNAR 2012:1
(K3), vilket innebar att formansbestdamda planer redovisas som
en avgiftsbestimd plan. Nar pensionspremier betalas till pen-
sionsforvaltande bolag redovisas dessa som avgiftsbestamda.
Medarbetare med en 6n Gver 8,5 inkomstbasbelopp (IBB) har
mojlighet att fa en alternativ tjanstepension enligt gallande kol-
lektivavtal KAP-KL och Kalmar kommuns pensionspolicy. Det
innebar att medarbetaren avsager sig rétten till den formansbe-
stdmda alderspensionen och istdllet valjer en premiebestdamd
pensionslosning. | denna l6sning har medarbetaren mojlighet
att paverka placeringsalternativen och hur pensionen ska tas ut.

Offentliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde nar det ar rimligt
och sakert att bidraget kommer att erhallas och féretaget kom-
mer uppfylla de villkor som ar forknippade med bidraget.

Bidrag avsedda att tacka investeringar i materiella anlaggnings-
tillgangar reducerar tillgdngarnas anskaffningsvarden och dar-
med det avskrivningsbara beloppet. | de fall ingen framtida pre-
station for att erhalla bidraget krévs, intdktsredovisas offentliga
bidrag da villkoren for att erhalla bidraget ar uppfyllda. Offent-
liga bidrag varderas till verkliga vardet av vad som erhallits eller
kommer att erhéllas.

Offentliga bidrag redovisas som intékt da den framtida presta-
tionen som krévs for att erhalla bidraget utforts. | de fall bidra-
get erhalls innan prestationen utforts, redovisas bidraget som
skuld i balansrakningen. Offentliga bidrag varderas till det verk-
liga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar forandringar av foretagets likvida
medel under rékenskapsaret. Kassaflodesanalysen har upprat-
tats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet
omfattar endast transaktioner som medfort in- och utbetalning-
ar.

Finansieringsverksamheten utgors av upplaning, amortering av
[an, utbetald utdelning och forandring dgarandel i minoritets-
intresse. Vad galler checkrakningskredit hanfors en utnyttjad
checkrakningskredit, i likhet med lan, till finansieringsverksam-
heten. En outnyttjad checkrakningskredit ar inte likvida medel.

Checkrakningskontot klassificeras som kassa/bank vid positivt
saldo.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader,
sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore
extraordindra intdkter och kostnader.

Antal anstéllda vid arets utgang
Antal anstéllda vid arets utgang.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet, %

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

Skuldsattningsgrad, ggr

Avsattningar 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 intékter i procent av
balansomslutningen.

Not 2 Nettoomséttningens fordelning

2021 2020

Hyresintakter
Bostader 353912 339893
Lokaler 25996 26283
Garage 2 869 2688
P-platser 3171 3045
385948 371909

Hyresbortfall
Bostader -2008 -2445
Lokaler - 340 -284
Garage -130 -49
P-platser -202 -71
-2679 -2 850

Nettointakter
Bostader 351904 337 447
Lokaler 25656 25999
Garage 2739 2639
P-platser 2969 2974
383 268 369 059

Not 3 Ovriga intéikter
2021 2020
Atervunna kundférluster 274 303
Rorelsens sidointakter 1023 828
Ersattning fran hyresgaster 4612 7275
Forsakringsersattning 641 951
Reavinst vid forsaljning av ma- 2 044 0
teriella anlaggningstillgangar

8 594 9358
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Not 4 Leasing, leasinggivaren

Arets leasingintikter som avser hyresavtal for lokaler uppgar
till 23 018 270 kr (23 573 347 kr). Framtida leasingavgifter, for
icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt
foljande:

2021 2020
Inom ett ar 23728 23219
Senare dn ett ar men inom fem ar 59232 48976
Senare dn fem ar 56 143 65875

139103 138070

Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar

2021 2020
Avskrivningar fastigheter 58 776 56 346
Utrangering av restvarde pa
utbytta komponenter 558 11330
Aterforing nedskrivning 0 -12000
Nedskrivning fastighet 0 9000
Fastighetsanknuten
administration 578 507
Fastighetsskotsel 1427 980

61338 66 163

Not 6 Anstillda och personalkostnader

2021 2020
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 26 20
Man 44 50
70 70
Loner och andra ersattningar
Styrelse 346 322
Verkstéllande direktor 1101 1072
Ovriga anstéllda 31245 29278

32692 30672
Sociala kostnader

Pensionskostnader for

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

2021 2020
Andel kvinnor i styrelsen 43 % 43 %
Andel man i styrelsen 57 % 57 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledan-
de befattningshavare 60 % 60 %
Andel man bland 6vriga
ledande befattningshavare 40 % 40 %

Avtal om avgdngsvederlag
Kalmarhem har inga avtal gallande avgéngsvederlag.

Not 7 Taxebundna kostnader

2021 2020
Fastighetsel 16 281 14 548
Vatten 15826 14 897
Renhallning 10 702 9966
Varme 32666 28 043
75475 67 454
Not 8 Underhallskostnader
2021 2020
Kundpdkallat och
omflyttningsunderhall av
lagenheter 21408 17601
Planerat fastighetsunderhall 59 747 63023
81154 80 624
Not 9 Fastighetsskatt
2021 2020
Fastighetsskatt 9056 8350
9056 8350

Not 10 Arvode till revisorer

Not 11 Leasingavtal, leasingtagaren

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal uppgar till 374

tkr (309 tkr). Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara

leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2021 2020
Inom ett ar 298 325
Senare dn ett ar men inom 176 296
fem ar
Senare an fem ar 0
474 621

Not 12 Inkop och forsdljning mellan koncernforetag
Vid inkdp och forsaljning mellan koncernforetag tillampas

samma principer for prissattning som vid transaktioner med
externa parter.

2021 2020

Andel av arets totala inkép som
skett fran andra foretag i koncer-
nen 9,03 % 8,65 %

Andel av arets totala
forsaljningar som skett till
andra foretag i koncernen 0,00 % 0,00 %

Not 13 Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som
ar anldggningstillgangar

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bola-
gets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomfor-

andet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

2021 2020
verkstallande direktor 259 249
Pensionskostnader for dvriga Deloitte AB
anstallda 2825 2954 Revisionsuppdrag
154 147
Vardeférandring/uttag ur . " h - :
Sverskottsfond 84 151 Rewsmnsver samhet utover revi-
— - - - sionsuppdraget 0 59
Ovriga sociala avgifter enligt lag " s deivni
och avtal 10274 8804 Skatteradgivning 21 20
13 442 12157 176 226

Totala loner, ersattningar,
sociala kostnader och
pensionskostnader 46 134 42 829

Uttag/vardeforandring av overskottsfonden har minskat
pensionskostnaderna.
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2021 2020
Resultat vid avyttringar 50 63
50 63

Not 14 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2021 2020

Utdelning pa insatskapital HBV 2 2
Réanteintakter hyresfordringar 242 196
244 198

Not 15 Rantekostnader och liknande resultatposter

2021 2020
Réantekostnader fastighetslan 11854 16211
Kommunal borgen 5709 5028
Ovriga rantekostnader 55 153

17617 21392

Not 16 Bokslutsdispositioner

2021 2020
Avséttning till periodiseringsfond -3000 0
Aterforing av periodiseringsfond 0 22 027
-3000 22 027
Not 17 Aktuell och uppskjuten skatt
2021 2020
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -1992 -35
Forandring av uppskjuten skatt avse-
ende temporara skillnader -5872  -12440
Totalt redovisad skatt -7864 -12476
Avstamning av effektiv skatt
2021 2020
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat
resultat
fore skatt 38643 59671
Skatt enl. aktuell
skattesats 20,60 -7961 21,40 -12770
Ej avdragsgilla
kostnader -58 -17
Ej skattepliktiga
intakter 14 0
Skattereduktion
inventarier 147 0
Effekt av andrad
skattesats pa
uppskjuten skatt 0 483
Skatteeffekt rénta
periodiserings-
fond -7 -172
Redovisad
effektiv skatt 20,35 -7864 20,91 -12476
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Not 18 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

Not 20 Byggnader och mark

Not 21 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Not 24 Andra langfristiga virdepappersinnehav

2021 2021-12-31 2020-12-31
Temporira Uppskjuten  Uppskjuten Netto Ingéende
skillnader skatte  skatteskuld anskaffningsvirden 3300553 2836345
adian Inkép 6237 12374
Forsaljningar/
Andra outnyttjade utrangeringar -2841 -26 137
skatteav.d rég 1268 1268 Omklassificeringar 80137 571317
Skattepliktiga Erh3llna statliga stod - 45524 -93346
temporara skillna-
der avser avskriv- Utgdende 3338562 3300553
ning p& byggnader -21541 -21541 ackumulerade
1268 21541 | -20273 anskaffningsvarden
2020
Temporéra Uppskjuten Uppskjuten Netto Ingdende avskrivningar - 852376 -811291
skillnader skatte  skatteskuld Férsaljningar/
fordran utrangeringar 408 14 807
Andra outnyttjade Arets avskrivningar -58270 - 55892
skatteavdrag 1867 1867 Utgaende ackumulerade -910238 - 852376
Skattepliktiga avskrivningar
tempordra skillna-
der avser avskriv- Inedend
ning pa byggnader -16269 -16269 ngaende
£ Pa byEs nedskrivningar - 66 549 -69 549
1867 -16269 | =14401 Aterférda nedskrivningar 0 12 000
Forandring av upp- Arets nedskrivningar 0 -9000
skjuten skatt o
Utgaende ackumulerade
) _ Belopp nedskrivningar - 66 549 - 66 549
Belopp vid Redovisas i arets
aretsingang resultatrdk. utgang
Andra outnyttjade Utgaende redovisat viarde 2361775 2381628
skatteavdrag 1867 -599 1268
Skattepliktiga Ackumulerat
temporara skillna- erhdllna statliga stod 204 876 159 352
der avser avskriv-
ning pa byggnader -16 269 -5272  -21541 Taxeringsvirden
-14401 -5872  -20273 byggnader 2609 440 2 540 585
Taxeringsvarden mark 1129027 1099421
3738 467 3640006
Not 19 Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas marknadsvérde varierar éver tiden beroen- Bokfért varde
de pd marknadens efterfrégan, ranteldge och marknadens byggnader 2062785 2088798
forvantningar. | syfte att faststélla ett marknadsvarde pa Bokfort varde mark 298 989 292 830
fastighetsportféljen sker en individuell vardering av varje fast- 2361775 2381628

ighet utifran ett krav pa direktavkastning som varierar enligt
marknadsmaéssiga principer. Med ovanstaende antaganden
overstiger fastigheternas marknadsvarde det bokférda vardet
med ca 1 500 mkr (1 400 mkr).

2021-12-31 2020-12-31

Fastigheternas
marknadsvarde 3850000 3800000
3850000 3800000
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Erhallna statliga stod avser investeringsbidrag for nyproduktion
av hyresratter samt stod for installation av solcellsanlaggningar.

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende Husbyggnadsvaror Férening UPA 40
anskaffningsvérden 14388 14115 Sveriges Allmannytta AB 30
155 273 Nobble Solpark Drift Ek. For. 10
Omklassificeringar fran Rockneby Vind AB 10
pagdende 769 0 Torneby Solpark Drift Ek. For. 10
Utgaende ackumulerade 100
anskaffningsvarden 15313 14 388
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende avskrivningar -10 005 -9393 - - -
" — Ingdende anskaffningsvar-
Arets avskrivningar -671 -612 den 100 194
Utgdende ackumulerade Forsaljningar 0 _94
avskrivningar -10676 -10 005 .
Utgaende
ackumulerade
Utgiende redovisat virde 4636 4383 anskaffningsvarden 100 100
Not 22 Inventarier, verktyg och installationer R X .
Utgaende redovisat varde 100 100
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende . . .
Not 25 Andra langfristiga ford
anskaffningsvérden 16 887 13119 © narafangiristiga torcringar
2021-12-31 2020-12-31
Inkdp 3285 3987
s Ingdende
Forsdljningar a2 -219 anskaffningsvarden 1284 1849
Omklassq‘lcer!ngar fran paga- Tillkommande fordringar 1583 703
ende anldggningar 341 0 : -
Utgaende ackumulerade Avgziende fordringar - 654 -1268
anskaffningsvirden 20021 16 887 Utgaende
ackumulerade
. o anskaffningsvirden 2213 1284
Ingdende avskrivningar -10670 -9559
Forsaljningar 381 219
Arets avskrivningar 21839 21329 Utgaende redovisat varde 2213 1284
Utgaende ackumulerade o . .
avskrivningar 112128 - 10670 Not 26 Ovriga kortfristiga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Utgaende redovisat véirde 7 893 6218 ?kattekonto 1575 1377
Ovriga kortfristiga
fordringar 3759 5602
Not 23 Pigdende nyanliggningar Fordran Boverket gallande
investeringsstod 45 480 47870
2021-12-31 2020-12-31
2 50814 54 850
Ingdende nedlagda
kostnader 215548 402 845 .
" Not 27 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Under dret nedlagda
kostnader 215006 384020 2021-12-31 2020-12-31
Genomforda Forutbetalda
omfordelningar till forsakringspremier 461 530
fardigstalld fastighet - 80137 -571317 Férutbetalda kostnader 1334 2590
Genomférda
omfordelningar till L 3120
maskiner och inventarier -1110 0 . .
T : Not 28 Antal aktier och kvotvarde
Omfort till utvecklingskost- . .
nader 1465 0 Namn Antal aktier Kvotvarde
347 842 215 548 Antal A- aktier 100 100
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Not 29 Disposition av vinst

Forslag till vinstdisposition 2021-12-31
Styrelsen foreslar att till forfogande
staende vinstmedel:

balanserad vinst 315502

arets vinst 30780
346 282

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 116

i ny rakning 6verfores 346 166
346 282

Not 30 Obeskattade reserver
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade

Overavskrivningar 3000 3000
Periodiseringsfond
beskattningsar 2019 6500 6500
Periodiseringsfond
beskattningsar 2021 3000

12 500 9500
Uppskjuten skatt avseende
obeskattade reserver 2627 2009
Skatteeffekt av
schablonranta pa
periodiseringsfond 7 31

Not 31 Ovriga avsittningar

2021-12-31 2020-12-31

Aterstallningsutgift
avseende mark 4800 3600

4 800 3600
Not 32 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2021-12-31 2020-12-31

Avskrivningar 60 780 57 834
Nedskrivningar 0 9 000
Aterforing nedskrivningar 0 -12000
Forlust vid utrangering 558 11330
Férandring avsattningar 1200 -1600

62538 64 563

56 ARSREDOVISNING 2021

Not 33 Langfristiga skulder

Som kort skuld redovisas amortering kommande aret enligt
faststélld amorteringsplan samt lan med forfallodag under
kommande aret till den del de e] forvéntas fornyas.

Lan som forfaller inom ett ar men dar bolaget fattat beslut om
refinansiering, eller som forvantas refinansieras redovisas som
langfristig skuld. Bolagets finansiering regleras av en av styrel-
sen faststalld finanspolicy. Risken att inte kunna refinansiera
lan inom ramen for av dgarna beviljade kreditramar bedéms
som mycket lag.

2021-12-31  2020-12-31

Forfaller inom ett ar men
forvantas fornyas

Kommuninvest 330000 300000

330000 300000

Forfaller senare dn ett ar
men inom fem ar efter

balansdagen

Kommuninvest 914513 794513
914 513 794513

Forfaller senare dn fem ar

efter balansdagen

Kommuninvest 764 000 800 000
764 000 800 000

Not 34 Checkrakningskredit

Checkrakningskrediten utgor del av kommunens
koncernvalutakonto.

2021-12-31 2020-12-31

Beviljat belopp pa checkrék-
ningskredit uppgar till 100 000 150 000

Utnyttjad kredit uppgar till 18 069 53918

Kalmarhem hade per 31 dec 2020 en tillfallig check-
rakningskredit med 50 mnkr, vilken ingar i beviljat belopp
forgaende ar.

Not 35 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2021-12-31 2020-12-31

Upplupna réntekostnader 2365 2355

Upplupna semesterloner

inkl. sociala avgifter 2822 2721

Upplupna

pensionskostnader 1356 1239

Forutbetalda hyror 32672 31570

Ovriga poster 19 066 11702
58 282 49 588
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kalmarhem AB
for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Kalmarhem AB s finansiella stallning
per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ér oberoende i forhallande till Kalmarhem AB enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisan-
de bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedd-
mer ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller véra
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller miss-
tag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som an-
vandare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som &r tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre @n
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

«  skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar [dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
teniden interna kontrollen.

« utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande di-
rektorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

«  drarvien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som
avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta upp-
méarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhdllanden gora att ett bo-
lag inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, déribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den in-
terna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning
for Kalmarhem AB for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Kalmarhem AB enligt god revi-
sorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstallande direktoren ska skéta den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vid-
ta de atgarder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgbras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

. foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som

kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och va-
sentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation.

Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgérder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst el-
ler forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Kalmar den 15 mars 2022
Deloitte AB

/MW

oachim Nilsson
Auktoriserad revisor

Deloitte.

ARSREDOVISNING 2021 59



FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETER VARDEAR  ANTALLGH  ANTAL LOKALER LGH YTA LOKAL YTA TOTAL YTA FASTIGHETER VARDEAR  ANTALLGH  ANTALLOKALER LGHYTA LOKALYTA  TOTALYTA
Alabastern 1 1977 - 2 - 1876 1876 Kémpaleken 3 2008 88 1 5822 1 5823
Beckasinen 42 (36) 1982/84/96/97/99 51 3 3638 32 3670 Kampaleken 4 2008 - 1 - 2263 2263
Beckasinen 42 (37) 1990 171 1 3313 7 3390 Kolby 9:75 1991 26 1 1791 7 1798
Bergkristallen 1 1988 81 12 5363 206 5569 Kolby 9:90 2008 20 = 1150 = 1150
Bergkristallen 2 1974 294 6 17767 209 17976 Kolby 11:2 1986 23 6 1188 204 1392
Bjérkliden 5,6 1986 7 2 356 38 394 Uity S I e : L1332 : ——
Blickfanget 1 2020 2 i o i ot Lunden 1/Glantan 1 1966 67 18 4924 482 5406
e —— 1960 1 12 150 1479 1629 Marmorn 1/Porfyren 1 1971 435 47 30288 5780 36 068
Bofinken 2 - - i — i — Muren 3 1985 17 2 973 155 1128
Borgmastaren 5 1984 30 2 1958 18 1976 Manstenen 5 AU 2 - ven - v
Bryggaren 23 P - A o o . Piltradet 10 1979 67 10 4378 500 4878
Birnstenen 2 1985 38 4 2365 102 2467 Poppeln 1 — - . — 2 ——
Diamanten 1 1978 216 20 14071 722 14793 i LS 122 10 [l o G2
Dragkroken 9 1997 39 2 2502 314 2816 Rinkaby 7:44 1990 9 1 959 63 e
Duvané 1970/98 34 i 989 i 989 Rubinen 1 2007 64 - 1804 - 1804
Diilden 2 e i 0 i Toen e Sarven 1 1968 48 11 2742 209 2951
Eidern 14 ) e p 2501 B e Sjétungan 1,2 1971/72 81 8 5050 210 5260
Frikadellen 2 1991 45 2 2722 881 3603 Skivlingen 1 1970 48 1 3049 8 3127
Faltet 12 m.fl. 1982 105 2 8386 204 8590 Skivlingen 3 1971 48 21 3172 253 3425
Galjonen 5 1979 18 2 752 13 65 Smaragden 1 1995 30 1 1906 4 1910
Galjonen 6 1987 23 i 1714 : 1714 Smedby Gard 1 1990 58 4 3434 726 4160
Camilh Varamieme: 1984 11 1 553 1 554 Smaltardrangen 1 1981 59 2 4289 53 4342
Gladan 5 1996 39 2 951 29 980 Svérdet 1 1987 74 10 4710 373 5083
Glantan 2 1984 5 i 540 i 540 Svérdet 3 1979 60 11 3971 420 4391
Guldbaggen 4 1979 63 5 3623 227 3850 Svérdet 5 1993 32 13 1750 1425 3175
Gullregnet 24 1984 20 1 1714 327 2041 Tegelslagaren 1 1979 60 1 4586 2 4658
Hajen 6 1997 23 - 1889 - 1889 Tingby 4:1 2005 - 2 - 1051 1051
Handelsboden 1 1983 23 3 1515 52 1567 Tumlaren 1 1986 18 3 958 23 1041
Havren 5 2002/03/04 156 24 4030 48 4078 Vallmon 16 nya 2017 31 = 1245 i 1245
Haggen 8 1982 100 10 4049 616 4665 Vallmon 16 1998/2003 72 - 2188 - 2188
Inspektoren 1 2000 164 30 8928 563 9491 Vecklaren 11 1970/95 37 4 973 140 1113
Kajalen 2017 86 8 4722 16 4738 Appeltradet 12 1983 16 2 960 65 1025
Kajan 17 1991 % 5 1871 688 2559 TOTALT 5249 496 295138 29335 324473
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

Konvaljen 1 1970/92/93/94 320 33 20910 821 21731

Korsnabben 24 1993/94/97 219 2 7171 104 7285

Krakan 8 1979 15 1 1215 76 1291

Kungsfageln 12 1988 63 8 3877 586 4463

Kungsljuset 4 2018 158 ° 9867 = 9867

Kampaleken 1/Svardet 2 1989 232 60 13188 1023 14211

Kémpaleken 2 2007 30 - 1888 - 1888
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CTYRELSE OCH LEDNING

Kalmarhems styrelse ar politiskt sammansatt och tillsatts av Kalmar kommunfullmaktige.
Styrelsen ar vald till arsstamman 2022.

Roger Holmberg Per-Olof Jonsson Lennart Lindstedt Inger Henriksson
Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse
Ordférande (S) Vice ordférande (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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