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Handelser under aret

1. BOSTADSKO FRAN 16 AR

Vi vill underlatta for ungdomar att ta sig in pa bostads-
marknaden och valde under aret att inféra 16-arsgrans
for att fa registrera sig i var bostadské och samla ko-
poéng. Gransen var tidigare 18 ar, vilket fortfarande
kravs for att erbjudas ett bostadsavtal, men genom att
registrera sig tidigt 6kar mojligheten att samla ihop en
buffert av kopoang till den dag da det ar dags att flytta
hemifran. Sedan tidigare erbjuder vi dven "ungdoms-
bostader” for personer mellan 18 - 25 ar vilket ar ytter-
ligare en mojlighet till den forsta egna bostaden och
nagot som vi ar stolta dver att kunna erbjuda.

2. INFLYTTNING TUMLAREN 2

| slutet av mars pabdrjades inflyttningen i vara 86 ny-
producerade bostdder pd Tolvmannagatan 10 - 24 i
kvarteret Tumlaren 2, Norrgardsgardet. Att flytta in i
ett nyproducerat kvarter ar lite speciellt eftersom det
ar manga som ska flytta in samtidigt och for att flytten
skulle ga sa smidigt som mojligt for vara nya kunder
fanns vi pa plats under hela inflyttningen for att vara
behjalpliga.

3. VIUTVECKLAR KALMAR

| bérjan av sommaren invigdes Hemvarnet - Kalmars
nya vard och omsorgsboende. Héar har vi tillsammans
med Kalmar kommun skapat ett omsorgsboende med
60 nya bostader som hyrs ut genom Omsorgsforvalt-
ningen i Kalmar kommun. Visionen for boendet ar ”Sve-
riges basta vard- och omsorgsboende” och malet var
tydligt genom hela projektet - boendet ska vara tryggt
och sékert, anpassat och underlatta for malgruppen att
leva sjalvstandigt.

4. KALMARHEM PA FISKEAKTIVITET

| maj bjod friskvardsgruppen in till fiskeaktivitet i det
harliga forsommarvadret. Vi lagger stor vikt vid den fy-
siska arbetsmiljon och halsofrdmjande aktiviteter och
fiskeaktiviteten ar en av flera friskvardsaktiviteter som
anordnats under aret. Att uppmuntra till och erbjuda
mojlighet till olika aktiviteter ar viktigt for oss och vi
tror att det ger mervarden i form av 6kat valmaende
men ocksa en starkare gemenskap.

5. SOMMARAKTIVITETER | VARA KVARTER

Under sommarlovet anordnades veckovisa sommarak-
tiviteter i Oxhagen och Norrliden tillsammans med var
samarbetspartner FC Kalmar. Som en del i arbetet med
att bidra till en inkluderande, trygg och hallbar kommun
stottar vi foreningar som har ett gott samhallsengage-
mang och bidrar till att Kalmar blir en béttre plats att leva
och boi.

6. TRYGGHET - FRAN VISION TILL EN DEL AV VARDAGEN

Under Kalmarsundsveckan pratade var VD Per och Trygg-
hetssamordnare Jonas om vart trygghetsarbete och var-
for trygghet ar en viktig fraga for ett kommunalt bostads-
bolag. Hos oss som dagligen ar i kontakt med en mangd
olika manniskor ar trygghetsarbetet en otroligt viktig del
av vart samhallsengagemang. Med tanke pa senaste arets
utveckling, framfor allt har i Kalmar, ar det tydligt varfor
vart arbete spelar stor roll for samhallet.

7. KALMARHEMS FORSTA CYKELPOOL

| november invigdes var forsta elcykelpool i Funkabo
som &r ett pilotprojekt och en del i var mobilitetsstrate-
gi. Vi arbetar starkt for att vara kunder ska kunna gora
klimatsmarta val och mojligheterna maste finnas for att
underlatta 6vergangen till ett mobilitetssmart liv. Efter-
som vi vill underlatta for alla Kalmarbor att lata bilen std
ar cykelpoolen 6ppen for alla, inte enbart kunder hos
Kalmarhem. Forhoppningen ar att cyklarna kommer val
till anvandning och att vi i forlangningen kan utoka cy-
kelpoolen med fler cyklar och daven 6ppna pooler i andra
delar av staden.

8. KICKOFF!

| syfte att skapa en gemensam forstaelse och syn pa vilka
utmaningar vi star infor och hur vi ska tackla dem sam-
lades samtliga medarbetare for en heldag med forelasa-
re och workshops. Trygghet var den centrala fragan och
roda traden genom hela dagen. Vi hade ngjet att lyssna
pa kommunstyrelsens ordférande Johan Persson ur ett
Kalmar perspektiv, var egen Trygghetssamordnare Jonas
gallande Kalmarhems arbete samt samhallsanalytiker
Maria Wallin som trollband oss alla nar hon pratade om
utmaningar kopplat till organiserad kriminalitet i samhal-
let. En riktigt vardefull dag tillsammans dar det blir val-
digt tydligt att vi spelar en viktig roll.
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VD har ordet

Da ska jag for sjatte gdngen pa Kalmarhem summera ett ar
som gatt. Nar aret borjade var vi nog manga som bade trod-
de och hoppades att det skulle bli ett ndgorlunda normalt
ar, vad det nu ar. Det hann bara ga ett par manader in i det
nya aret innan det "normala” forandrades drastiskt genom
ett krigi Europa. Detta har paverkat oss bade kanslomassigt
och kostnadsmassigt pd manga satt. Langa leveranstider
och kostnadsokningar inom byggbranschen &dr nagra exem-
pel pa detta. Som om detta inte vore nog kom &dven aret att
innehalla stora rantedkningar samt en energikris som viinte
sett motstycke till. Manga delar har paverkat oss redan nu
och kommer under flera ar framéver att paverka oss stort
som bostadsbolag.

BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND

Vad vore Kalmarhem utan sina kunder ar nagot vi ofta bru-
kar séga, och sa ar det saklart fortfarande men jag tycker
nog att nagot som for framtiden &r minst lika viktigt ar det
beslut som tagits att gora en fullstandig inventering av vara
fastigheter. Inventeringen har pagatt under hela aret och
berdknas vara klart till hosten 2023. Denna inventering
kommer att hjalpa oss att prioritera ratt atgarder men ocksa
genomfora bra upphandlingar utifran dessa atgarder.

KUNDENS FORTROENDE VIKTIGT

Att ha kunder som har fortroende for Kalmarhem ar nagot vi
har arbetat med lange pa manga olika satt. Under aret har
vi systematiserat vart forbattringsarbete med bolagets pro-
cesser genom aterkommande kvartalsmoten mellan pro-
cessagare och processledare samt rutiner for avvikelser och
forbattringar. Andelen kunder som skulle rekommendera
oss som hyresvard har gladjande 6kat med ca tio procent
under aret.

HALLBARHET

Hallbarhet &r ett av vara viktiga omraden for att bidra till att
gora ett Kalmar for alla annu béttre. Nar det géller detta har
uttrycket “att ga fran ord till handling” varit en paroll for bo-
laget under aret. Pa grund av de stora kostnadsokningarna
och indraget investeringsstod tvingades tyvarr Kalmarhems
styrelse fatta beslutet om att inte starta upp byggnationen
av Visiret, nyproduktionsprojektet med stor hallbarhetspro-
fil. Men nog om det som inte blir av, atminstone inte i nar-
tid. Vi har med stor gladje lanserat var och troligen Kalmars
forsta cykelpool placerad i Funkabo. Ett annat gladjedmne
ar att vi kommit i gdng med vart projekt att forbereda fler
parkeringsplatser for laddinfrastruktur.

TRYGGHET

Trygghet ar ett annat omrade som &r viktigt ur manga
aspekter och som de senast aren tyvarr har blivit en allt
storre fraga i var stad. Arbetet har fortsatt pa bred front men
for att lyfta nagot har Kalmarhem anstallt en trygghetsvérd
pa heltid som ska arbeta systematiskt med kundnara fragor
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inom omradet, exempelvis olovlig andrahandsuthyrning,
storningar och orosanmaélningar. Arbetet enligt var trygg-
hetsstrategi har fortsatt med utbildning av bade egen per-
sonal och andra fastighetsédgare. Trygghetsarbetet bedrivs
i ndra samarbete med kommunens enhet Trygghet och sa-
kerhet.

MEDARBETARE

| borjan av aret lanserade bolaget en ny varumarkesplatt-
form dar alla medarbetare varit delaktiga i framtagandet.
Plattformen ska ge en gemensam grundsyn i vilka vi &r och
varfor vi finns och detta i syfte att starka vart varumarke.
Det vi lovar att vara kunder ska kdnna nar de &r i kontakt
med oss ar engagemang. Plattformen tydliggor ocksa vilka
varderingar som ska styra hur vi utfor vart arbete, vilka ar:
engagemang, ansvar, samarbete, kvalitet och utveckling.
Eftersom engagemang &r viktigt har vi under aret borjat att
mata vad vara kunder tycker i denna fraga och matningar
gors aven internt vilket visar att medarbetarnas engage-
mang har 6kat under aret vilket saklart ar viktigt for bola-
gets fortsatta utveckling.

| syfte att framtidssédkra organisationen genomfdérdes en
omorganisation under hosten. | stort handlade det om att
skapa en projekt- och fastighetsteknisk avdelning samt en
kundnara avdelning. Det tillsattes dven en ny chef for avdel-
ningen verksamhetsutveckling. Omorganisationen medfor-
de att en del medarbetare bytte avdelning och att en mel-
lanchefsniva skapades i marknadsavdelningen.

FRAMTIDA UTMANINGAR

Vi har gjort framsteg mot att bli en béattre hyresvard och
det ska vi sjalvklart fortsatta med. Den utmaning som 6ver-
skuggar alla andra ar utmaningen med att finansiera det ef-
tersatta underhallet, vilket forsvaras ytterligare med hansyn
till konjunkturladget avseende: okade rantekostnader allt
eftersom bolagets [an skrivs om, skenande byggpriser sam-
tidigt som vi har stort underhallsbehov, kraftiga 6kningar av
taxebundna kostnader sdsom el, vatten och avfall samt arli-
ga hyresjusteringar som inte kompenserar for de kostnads-
okningar som samhallet asamkar bolaget

Jag véljer dock att se ljust pa framtiden utifran det enga-
gemang och den kompetens som finns i och runt bolaget.
Detta kommer att gora att vi tillsammans fortsatter utveckla
bolaget in i framtiden.

Val mott!

Per Stephani,
Kalmar, mars 2023
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Det har ar Kalmarhem

Kalmarhem ar den storsta hyresvarden i Kalmar. | 6ver 70
ar har vi forvaltat, utvecklat och férmedlat bostader till
invanare i Kalmar och till de som vill flytta till var vackra
stad. Vart fastighetsbestand bestar av ca 5 350 bostader
varav ca 1100 studentbostader och ca 35500 kvm lokaler.
Vi erbjuder bostédder for livets olika skeden och i vara om-
raden har vi allt fran nyproducerade héghus till markbo-
stader med egen tappa och k-markta hus fran 1700-talet.

TILLSAMMANS

Tillsammans &r ett viktigt ord for oss pa Kalmarhem. Vi
ar 74 medarbetare som genom en hog serviceniva bidrar
till trygga och trivsamma boendemiljéer for vara kunder.
Tillsammans finns vi till for invanarna i Kalmar nar de s6-
ker ny bostad, flyttar in, under tiden de bor hos oss och
ibland valjer att flytta ifran oss. Genom att agera pa en lo-
kal marknad vill vi bli bast pa att gora varlden lite battre.
Vi ar vardar for solparker som ger varlden fornybar el och
investerar i solfdngare som producerar varmvatten till
vara fastigheter. Vi ar vardar for foretag 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 nagon-
stans att bo under tiden de studerar. Vi hjalper manniskor
som flytt fran varldens alla oroliga horn till en bostad dar
de kan kdnna sig trygga.

VAR AFFARSIDE

Kalmarhem hyr ut, férvaltar, utvecklar och bygger bosta-
der och lokaler i Kalmar i strdvan mot en hallbar stadsut-
veckling.

VAR VISION

Var vision ar att bidra till att Kalmar blir den tryggaste och
mest hallbara kommunen i Sverige, darallainvanarna har
ett hem och en livsmiljé som de trivs i och kan paverka.

VAR VARDEGRUND

Engagemang, ansvar, samarbete, kvalitet och utveckling
ska genomsyra var verksamhet och styra hur vi utfor vart
arbete.

VART VARUMARKESLOFTE

Gemensamt for oss pa Kalmarhem &r vart engagemang
for vara kunder och fastigheter. Det ar vart varumarkes-
[6fte som vara malgrupper alltid ska kdnna nar de ar i
kontakt med oss.

BOLAGSMAL

Vart 6vergripande bolagsmal ar att 6ka fortroendet hos
kund. Ett mal som bryts ned i olika fokusomraden dér vi
arbetar med aktiviteter kopplat till matt for att kunna lasa
av om vi ar pa ratt vag. For att vi ska lyckas na ett okat
fortroende behdver vi vara 6ppna, bjuda in till dialog och
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ge mojligheten att paverka. Ett satt for oss att gora det
ar genom var kundundersokning som vi kallar for Kund-
barometern, dar vi har méjlighet att mata vara kunders
nojdhet.

crinon e Kuwoemmovreen - (@71

POSITIV UTVECKLING
Fragor som har haft storst positiv utveckling
avseende andelen mycket néjda/n6jda kunder:

FELANMALAN - »Vilinformerad fore/under”

Att vara kunder kanner sig valinformerade fore och
under en felanmalansatgard har gatt fran 78 % till
85 %.

FELANMALAN - "Tillfreds med resultat”

Att vara kunder kanner sig tillfreds med resultatet
efter utforda felanmalansatgarder har gatt fran
85 % till 92 %.

Genom Kundbarometern skickas dagligen enkater till
slumpmassigt utvalda kunder i vara olika bostadsomra-
den. Enkéaten bestar dels av ett antal fordefinierade fragor
men dven mojligheten att aterkoppla i fritext. Resultatet
och kommentarerna vi far in hjalper 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 ocksd mojlighet att aterkoppla till vara kunder.
Vart mal och det vi mater &r mycket néjda kunder, vilket
innebéar 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 ndjda kunder (de som ger oss betyg fyra av fem) och
under aret har vi legat stabilt pa 69 procent.

UR VART AGARDIREKTIV

Kalmarhem ska erbjuda manniskor som bor i eller vill
flytta till Kalmar "den goda bostaden”, vilket innebar att
ge manniskor, oavsett inkomst, bostadsort och social
situation, 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 andra grupper med sarskilda behov. Bolaget ska i
allmannyttigt syfte och med iakttagande av kommunal-
lagens likstallighetsprincip framja bostadsforsorjningen i
Kalmar kommun och erbjuda kunderna mojlighet till bo-
endeinflytande samt att aktivt arbeta for att utveckla och
starka deras inflytandet i bolaget.

VO o o
Var vision dr att bidra till att Kalmar blir den tryggaste och mest hallbara kommunen i Sverige,
dar alla invanarna har ett hem och en livsmiljo som de trivs i och kan paverka.
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Verksamhet och medarbetare

Nar vi sager Kalmarhems verksamhet - vad ar det vi pra-
tar om da? Grundbulten ar 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 anstallda
pa bolaget och investerar tid, kunskap, hjarta och intel-
lekt i organisationen - VI MEDARBETARE. | anstallningen
péd Kalmarhem ligger en rad olika processer, rutiner, ak-
tiviteter och annat som l6per fran ar till ar och som pa
sa satt utgor konstanter Gver tid. Exempel pa sadana ar
Kalmarhems arliga process for l6nedversyn, processen
for utvecklingssamtal, det ramverk kollektivavtalet utgor
fran ett artill annat, arbetssattet kring Kalmarhems kund-
barometer, 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.

HUR VI MAR OCH HUR DET GAR

Att medarbetare trivs och mar bra pa arbetsplatsen ar
otroligt viktigt. P4 Kalmarhem arbetar vi med pulsmat-
ningar i en digital plattform som veckovis och pa veten-
skaplig grund skickar ut fyra fragor anonymt till varje
medarbetare om “hur vi mar och hur det gar”. P& det
hér sattet kan vi lattare fanga upp eventuella problem i
vardagen nér det hander, i stéllet for en arlig medarbe-
tarundersokning som oftast berattar just hur det gar vid
det tillfallet under aret. Verktyget har anvéants dver ett ar
och gladjande har vi en fortsatt hog svarsgrad pa hela 97

0

antal "digitala” berom vi

har gett till varandra

| verktyget kan ledare och personal félja utvecklingen i
realtid vilket skapar mdjligheter till standig forbattring.
Utfallen analyseras varje manad i olika métesforum dar
medarbetarna far diskutera det samlade resultatet for av-
delningen. Att ge varandra feedback ar viktigt och under
aret har vi skickat hela 600 ”berém” via systemet, vilket
ar ett roligt och interaktivt satt att berémma varandra
samtidigt som det ar viktigt att vi inte gldmmer bort att
beromma varandra i person.

UTVECKLING AV ORGANISATIONEN

For att mota framtidens utmaningar géllande service och
trygghet for Kalmarhems kunder, ekonomi samt under-
héll av fastighetsbestandet etc. har en ny organisation
tagit form. Den nya organisationen tradde i kraft i oktober
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och den stora férandringen ar att en tydligare gransdrag-
ning mellan fastighets- och marknadsavdelningen har
skapats. Organisationsférandringen utmynnar i att bola-
get far en tydlig fastighets- och projektavdelning och en
avdelning for service mot kund. Att landa i den nya orga-
nisationen med nya arbetssatt och ett fortsatt arbete for
att ytterligare hoja kvaliteten och effektiviteten ar nagot
som kommer att vara viktigt under kommande ar.

| samband med den nya organisationsstrukturen har ett
antal nya tjanster tillskapats som exempelvis forvaltare,
kvalitetsledare och projektkoordinator. Gladjande kon-
stateras att for flera av tjdnsterna har interna rekrytering-
ar genomforts, vilket pavisar majligheten for karridrvagar
inom bolaget. Totalt har det under aret rekryterats 19
medarbetare varav tio for att bemanna under sommaren,
och resterande nio utgdrs av fastanstéllningar och vika-
riat. | samband med rekrytering &r det otroligt viktigt for
oss att nya medarbetare far en bra introduktion och ut-
bildning innan de ska méta vara kunder sa att de kdanner
sig trygga i att vara vart ansikte utat.

e —-'-:

FOR ETT FRISKARE KALMARHEM

For att framja en god halsa och stérka gemenskapen ut-
gor friskvard en viktig del i Kalmarhems arbetsmiljoarbe-
te. 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 personalférsorjningen.

Under aret kunde vi aterga till det normala efter pande-
mins distansarbetande vilket bidrog till att vi kunde ge-
nomfora fler aktiviteter tillsammans. Vi har gjort allt ifran
att ga pa guidad tur pa Kalmar slotts "Morka rum?, till en
gemensam fiskedag, bowling och [t oss inte glomma
den stdende l6ptraningen varje onsdag. Kalmarhems

Vara karnvarden

ENGAGEMANG ANSVAR CAMARBETE

friskvardsaktiviteter utgdrs inte enbart av traningsaktivi-
teter utan kan adven vara kulturella upplevelser och alla
genomsyras av att vi kan vara tillsammans och att de bi-
drar till gemenskap.

VARUMARKESPLATTFORM

Medarbetarna ar Kalmarhems verktyg for att bli kundens
forstahandsval. Nar medarbetarna kdnner arbetsgladje,
engagemang och stolthet for det som presteras kommer
det att avspegla sig i de dagliga kundmétena. Som ett led
i detta arbetades Kalmarhems nya varumarkesplattform
fram under 2022 och dar bolagets karnvarden och varu-
maérkeslofte framgar.

Vara kdrnvarden beskriver de vérderingar som ligger till
grund for hur vi utfor vart arbete och hur vi stravar efter
att vara. Vi har ett stort samhallsengagemang dar trygg-
het och héllbarhet ligger oss varmt om hjartat och som
medarbetare tar vi oss an fragor som ror var verksamhet
och vara fastigheter med Kalmarhems bésta for 6gonen.
Vi skapar varde for varandra, vara kunder och Kalmar i
stort. FOr att synliggora vara kdrnvérden ytterligare i var-
dagen har dessa vavts in i det arliga medarbetarsamtalet
dar medarbetaren bland annat far bedéma sin prestation
utifran kdrnvardena. Genom att utga fran vara karnvar-
deniallt fran malstyrning till processarbete belyser vi att
vara karnvarden dr mer &n bara ord.

RVALITET

UTVECKLING
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Ett vaxande attraktivt Kalmar

| Kalmar finns den lilla stadens personliga charm och
samtidigt den stora stadens mdjligheter. Avstanden ar
korta och var du an befinner dig i staden kénner 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 2022 hade
kommunen en folkdkning pa 690 personer enligt statis-
tik ifran SCB vilket innebar att antalet invanare i Kalmar
kommun har passerat 70 000 (72 018) 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 forutsatt-
ning for att Kalmar ska vara en attraktiv stad att leva och
bo i ar att utbudet pa bostadsmarknaden méter behoven
och 6nskemalen hos invanarna och de som vill flytta hit.
En val fungerande bostadsmarknad &r viktig for en hall-
bar 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 méta marknadens ef-
terfragan.

Stadsdelsutveckling ar viktigt for Kalmarhem och manga
med oss. Vi ska vara den centrala aktdren 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 savél 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.

KOTID FOR EN BOCTAD
HOC KALMARHEM (1 CNITT)

=
5.9 AR 0.5 AR

Bostad Studentbostad

Under aret var drygt 13 000 personer registrerade som
sokande pa kalmarhem.se. Som s6kande far man en ko-
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poang per dag och det ar utifran dessa képoang som bo-
stdder och andra hyresobjekt erbjuds. Antalet podng 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 képodng samt
antalet sokande. Denna information ar till stor hjalp for
sokande som far en uppfattning om hur manga poéng
som kravs for den typen av bostad de ar intresserade av.

OKAD KOMPETENS TILL KALMAR

Genom var arbetsgivarbonus kan arbetsgivare ansdka om
bostad for en ny medarbetare som planerar att flytta till
Kalmar. Bonusen ar en mojlighet som erbjuds samtliga
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 ansékningar
fran bade stora och sma arbetsgivare vilket resulterade i
att 36 personer eller familjer fick en bostad och gjorde va-
let att flytta till Kalmar for att leva, bo och arbeta.

FOTO: Linnéuniversitetet / Joakim PalmqVist:

UNIVERSITETSSTADEN KALMAR

Vid universitetskajen, i hjartat av Kalmar, ligger Linnéu-
niversitetet. Kalmar ar en av tva orter dar universitetet
bedriver sin verksamhet med ca 44 000 studenter per ar.
I samband med Linnéuniversitetets antagningar till host-
och varterminen erbjuder vi, som en av fa staderilandet,
en bostadsgaranti som innebar att nyantagna studenter
utifran ett antal kriterier ar garanterade ett bostadserbju-
dande inom tva manader fran det att de tackat ja till sitt
antagningsbesked.

Manga ganger ar det just bostadsfragan som ar avgoran-
de i beslutet om vart man borjar studera. Med anledning
av pandemin valde vi under aret att utvidga vara kriterier
sa att fler skulle fa mojlighet till en egen studentbostad
under sin studietid. Detta innebar att vi godkdnde ansok-

ningar aven fran personer som bodde i Kalmar eller Vaxjo
kommun. Gladjande uppfyllde vi dven detta ar bostads-
garantin for nyantagna studenter och nar den avslutades
i september hade vi totalt 382 skrivna studentbostads-
kontrakt.

s 38

antal skrivna bostadskontrakt
genom studentbostadsgarantin

DET FORSTA EGNA BOENDET
Det ar en alldeles speciell kansla att flytta hemifran for
forsta gdngen. 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 for 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.

LOKALER OCH NARINGSLIV

Kalmarhem erbjuderidag ca 35500 kvm lokaler och delar
av vart lokalbestand ar offentliga lokaler som férskolor,
omsorgs- och vardboende. Mdnga 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.
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Hallbara bostader for alla

Vivill erbjuda invanarna i Kalmar forutsattningar att levai
héllbara bostader till rimliga kostnader, i en stimulerande
och trygg miljo. I all var nyproduktion och ombyggnation
har vi darfor ett stort fokus pa att bygga med en hallbar
kvalitet och att uppfylla de hoga energikrav som stélls.

Med rétt strategi, planering och engagemang fortsatter vi
uppfylla vart krav pa nya bostader enligt dgardirektivet
och under varen blev Hemvarnet 1 med 60 nya omsorgs-
bostdder och Tumlaren 2 med 86 bostader inflyttnings-
klara. Visiret, vart nyproduktionsprojekt med hallbarhets-
profil, hade planerad byggstart under aret men pa grund
av omvarldslaget med kraftigt 6kade bygg- och material-
kostnader, okade rantor och borttaget investeringsstod
togs beslutet om att pausa projektet pa obestamd tid.

Ombyggnationen i kvarteret Korsndbben, Malmen.

VALMAENDE FASTIGHETER

I en modern fastighetsférvaltning ar underhall en viktig
del och dar ar fokus pa det hallbara boendet en sjalvklar-
het. Vart mal "valmaende fastigheter” &r ett mal som har
och kommer att fa stor betydelse i framtiden om vi ser till
vara kunders och var planets framtida behov. For att sa-
kerstalla att vara fastigheter haller den kvalitet som krévs
for att bendmnas “den goda bostaden” ar underhallsbe-
hovet nagot vi kommer behova lagga stort fokus pa nu
och framover. Vi maste komma i kapp vart underhallsbe-
hov och for att underlatta samordning och framforhall-
ning arbetar vi i ett planeringsverktyg dar det under aret
har pagatt en omfattande inventering av de ca 500 bygg-
nader som ingar i var forvaltning. | denna inventering ar
ca hélften av bestandet inventerat och resterade del be-
raknas bli fardigt under Q3 2023. Inventeringen har bland
annat gett oss underlag som visar pa att vi i linjearbetet
kommer att behova utfora alltmer underhallsarbeten gal-
lande hissar, tvattstugor, undercentraler och klimatskal
som exempelvis fasad, fonster, ytterdorrar etc. Behovet ar
vida storre dn vad budgeten tillater vilket gor det viktigt
att vi fattar ratt beslut for varje anvéand krona.
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Under aret har reinvesteringar och underhall genomforts
i ett allt hogre tempo och i samband med detta samord-
nar vi atgarder for energioptimeringar i en betydligt storre
omfattning. Ett exempel pa hur detta utfors ar i kvarteret
Tegelslagaren, Smedby, dar ett omfattande underhalls-
arbete paborjades under aret och dér vi hittills har ge-
nomfért primaranslutning och arbetsberedning som re-
sulterade i testrenovering av enstaka hus. Detta i syfte att
sakerstalla omfattning och kostnad for underhallsprojek-
tet for att under 2023 kunna genomféra det omfattande
arbetet som kommer att paga i kvarteret fram till 2025.

Ytterligare storre projekt som har pabérjats under aret ar
i kvarteren Vecklaren och Korsndbben dar 93 studentbo-
stader byggs om till sammanlagt 33 bostader. | kvarteren
genomfors en totalrenovering och nollstallning av bosta-
derna for att darefter rustas upp till nyproduktionsstan-
dard. Andra stora renoveringar som genomférts under
aret ar injusteringar av varme och ventilationssystem,
takbyten, fasadmalning, drénering och projektering av
nya utemiljoer.

Korsndabben

| Kvarteret Korsnabben i den centrala
stadsdelen Malmen pagar en ombygg-
nation dar 63 studentbostader byggs
om till 17 bostader om ett till fem rum
och kok i storlekarna 24 - 115 kvm.

Adress Nygatan 29 A-B
Antal bostader 17

Storlek 1-5rum och kék
Byggstart Host 2022

Planerad inflyttning Sommar 2023

Vecklaren

| Kvarteret Vecklaren, Getingen, genom-
fors en ombyggnation dar 33 student-
bostader byggs om till 16 bostader om
tva till fyra rum och kok.

Adress Timmermansg. 42 A-D, E
Antal bostader 16

Storlek 2 -4 rum och kok
Byggstart Host 2022

Planerad inflyttning  Sommar 2023

PAGAENDE

Tegelslagaren

| kvarteret Tegelslagaren i Smedby ut-
for vi en omfattande renovering med
standardhdjande atgarder i exempelvis
badrum och kok i 60 bostader.

Adress Cronstrands v. 1-63
Antal bostader 60

Storlek 1-4rum och kok
Byggstart Host 2022
Berdknas klart Vintern 2025
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Hallbarhet - en fraga for alla

Var vision &r att bidra till att Kalmar blir den tryggaste och
mest hallbara kommunen i Sverige, dér allainvanarna har
ett hem och en livsmiljo som de trivs i och kan paverka. Vi
ska erbjuda ett brett utbud av hyresrétter for livets olika
skeden for att alla som vill ha sin livsmiljo i Kalmar ska ges
mojlighet till det. Kalmarhem AB &ger och forvaltar 5 350
bostader och 35500 kvm lokalyta och ar darmed kommu-
nens storsta hyresvard. Vi ska skapa attraktiva, trygga bo-
stader och omgivningar som invanarna i Kalmar vill bo i.
Som bostadsbolag har vi ett ansvar att utveckla Kalmar i
en hallbar riktning, bidra till lokalsamhallet och verka for
en tryggare stad. | Kalmarhems dgardirektiv anges att bo-
laget ska arbeta aktivt med och ligga i framkant i hallbar-
hetsfrdgan och vi har darfor ett stort fokus pa social, eko-
nomisk och ekologisk hallbarhet i hela var verksamhet.

Vi ser hallbarhet som en fraga for alla. Individer, foretag
och politiken. Sverige och varlden. Konsumenter och pro-
ducenter. Landsbygd och stad. Livsstil X, religion Y, filosofi
Z och politiska askadningen K. Inte antingen eller, utan
bade och. Vi ar olika, har olika bakgrunder, asikter och
drivkrafter men férenas i viljan att var varld “ska halla”.
Manniskor har stor makt och kraft att paverka samhalls-
utvecklingen bade som individer, grupper och organisa-
tioner. Vi har mycket att forlora om vi inte staller om men
desto mer att vinna om vi gor det.

Bada sidorna av myntet &r viktiga for oss - vi ska visa re-
spekt for allvaret i dessa fragor men ocksa ha roligt med-
an vi arbetar med dem och beratta om hur en héllbar
varld kan se ut medan vi skapar den. Vi ser hallbarhets-
arbete som en fraga som bottnar i vetenskap och bepro-
vad erfarenhet. For att hallbarhetsarbetet ska vara hall-
bart maste det utga fran expertis, kunskap och validerad
forskning. P& Kalmarhem tar vi avstamp i forskning for att
sedan tycka och kdnna for att orientera oss darifran och
lyckas - men vi borjar i kunskapen.

OM KALMARHEMS HALLBARHETSRAPPORT

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

De hallbarhetsfragor vi redovisar i denna rapport baseras
pa de risk- och vésentlighetsanalyser vi har genomfort.
Hallbarhetsrapporten har tagits fram av medarbetare
som &r ansvariga for de omrdden som redovisas i rappor-
ten. Hallbarhetsarbetet pa Kalmarhem styrs av lagstift-
ning, agardirektiv samt

AGENDA 2030 OCH DE GLOBALA MALEN

FN:s medlemslander skrev ar 2015 under FN:s Agenda
2030 med 17 6vergripande globala hallbarhetsmal och till
dessa hor dven 169 delmal. Flera av dessa mal &r kopp-
lade till ekologisk hallbarhet och bland annat att minska
klimatpaverkan. For oss ar det viktigt att poangtera att
malen inte ar FN:s mal, utan vara mal, och av den anled-
ningen 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. En analys har genomférts av vilka mal vi
har storst mojlighet att paverka i var verksamhet.

]t | GONUTELDNAG
FATTGOON Wl FORALLA

L]
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De globala mal som &r av hogst relevans for Kalmarhems
mal ar5-8,10- 13, 15 och 16. Till varje efterféljande kapi-
tel i hallbarhetsrapporten gar det att se vilka mal som ar
direkt knutna till de fragor som kapitlet belyser. Det lang-
siktiga nationella malet &r att hela Sverige ska na netto-
nollutslépp av vaxthusgaser senast ar 2045 och detta ar
nagot som riksdagen har faststallt. Det ar ett vedertaget
mal som manga branscher och féretag ocksa siktar mot.
Kalmarhems mal ar att na nettonollutslapp 2030, ett mal
som reviderades i samband med att Kalmar kommun gick
med i Viable Cities med malsattningen att Kalmar ska bli
en klimatneutral stad ar 2030.

faststallda policy och ramverk gallande uthyrning, mobi-
litet, finans, rekrytering, inkdp och upphandling etc.

Bolaget ar en stor inkdpsaktor med manga externa kon-
takter. Detta kraver en medvetenhet om risker for oegent-
ligheter i form av otillborliga formaner, korruption eller
mutor. Ett arbete for utbildning, styrning och kontroll
sker déarfor [6pande. Klimatpaverkan redovisas utifran
GHG-protokollet.
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SOCIAL HALLBARHET

Hog kvalitet 1 valfarden

Vi skapar hem for alla, hem som ska finnas kvar en lang tid
framdver. Ett hem &r sa mycket mer an bara ett tak dver
huvudet, det ar bland det viktigaste som finns i livet och
det ska vara en trygg plats och en fristad. Att vara kunder
kdnner sig trygga i sin boendemiljo ar otroligt viktigt for
att de ska ma bra och trivas. For att uppfylla detta vill vi
ocksa skapa trygga, attraktiva och vdlmaende stadsdelar.

EN BOSTAD KAN FA LIVET ATT VANDA

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 of-
tast individens samlade ekonomiska resurser.

Allman valfard innebar att alla i samhallet har en grund-
ldggande niva av till exempelvis mat, sjukvard och utbild-
ning. Ofta anvands ordet i en sndvare betydelse, dar man
betonar valfardstjanster som tillhandahalls eller finansie-
ras av den offentliga sektorn for att garantera en viss niva
av valfard, och inkomstoverforingar med samma syfte.
| fragan om atgarder for att uppna valfard for alla, eller
strukturer som bidrar till detta, talar man ocksa om social
trygghet eller socialt skyddsnat.

© 4

Antalet rokfria bostader i vart bestand

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 kdsystem.
For att erbjuda hem for alla har vi i vart bostadsbestand
[0sningar 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 behov tror vi
bygger starka och trygga samhallen och darfor levererar
vi ocksa...
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—> HEM FOR DIG SOM AR 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 AR NY | 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 for dig som omfattas
av Lagen om stod och service till vissa funktionshin-
drade (LSS) i samarbete Socialférvaltningen, Kalmar
kommun.

—> HEM FOR DIG SOM HAR FATT JOBB | KALMAR...
eller flyttat ditt foretag hit. Genom Arbetsgivarbonus
Bostad kan du som arbetsgivare anséka om bostad
till en ny medarbetare som har for avsikt att flytta 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).

—? HEM FOR DIG SOM AR ROKFRI
Hem for dig som vill bo i en rokfri boendemiljo dar
rokning ar forbjuden i bostaden samt pa uteplats,
balkong, trapphus, gemensamma utrymmen och
utemiljon i anknytning till fastigheten.

—? HEM NAR LIVET VANDER
For dig som under din boendetid hos Kalmarhem av
medicinska eller sociala skal har fatt en férandrad bo-
endesituation och dar en ny bostad kan forbattra din
livssituation (social fortur).

DETTA KAPITEL SVARAR PA FRAGOR SOM ROR DE GLOBALA MALEN
5,8,10,11,16




Procent uthyrda
Trygghetsbostader 70+

Antal atertagna olovliga
andrahandskontrakt

Bostader som hyrts ut
genom social fortur

ETT KALMAR FOR ALLA

Kalmarhem medverkar inom Kalmar kommun for att
utveckla en strategi for etnisk och kulturell inkludering.
| detta arbete krokar vi arm med andra kommunala en-
heter och verkar bland annat for att fler ungdomar ska
genomfora grundskolan med kompletta betyg. Strategin
har sin utgangspunkt i dverenskommelsen for hallbar ut-
veckling som antogs av Sverige 2015 - De globala malen
och Agenda 2030. Strategin och dess uppfoljning visar
dven hur Kalmar uppfyller sina ataganden enligt Integra-
tionsstrategin for Kalmar ldn - ett gemensamt arbete kring
integration for allas lika rittigheter, skyldigheter och mdj-
ligheter. Alla invanare i Kalmar kommun ska ha lika rattig-
heter, skyldigheter och mojligheter till arbete, sprak och
utbildning, halsa, bostad, social sammanhallning och
delaktighet. Att arbeta med etnisk mangfald och inklu-
deringsfragor handlar om hur vi tillsammans skapar ett
attraktivt, normkritiskt och inkluderande samhalle.

INFORMATION
MIX AV

BELYCNING " MANNISKOR

A

MIX AV
CHALCKY UNKTIONER
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GESTALTNING ~ TYDLIGHET

De nio omraden som enligt forskning tillsammans skapar trygghet
och som utgdr bestandsdelarna i Kalmarhems trygghetsstrategi.

TRYGGHET

Var vision ar att bidra till att Kalmar blir den tryggaste
kommunen i Sverige. Trygghet kan handla om allt fran att
kvartersomradet ar bra belyst, ha kunskap om vem man
ska vanda sig till om man kanner sig otrygg till att veta
vem grannen ar. Om vi kdnner varandra, sa kanner vi ock-
sa for varandra.

Kalmarhems trygghetsstrategi baseras pa forskning och
ar en integrerad del av verksamheten som ska bidra till
utveckling av det goda samhallet. Strategin syftar till att
vagleda och utbilda medarbetare i bolaget sa att de far
en bredare kunskap for att kunna vidta trygghetsskapan-
de atgarder. Trygghet ar en av vara viktigaste fragor och
nagot vi jobbar med pa manga olika satt. Det ar en fraga
for alla pa Kalmarhem. Det finns ett systematiskt arbete
med att tidigt uppmarksamma kunder och andra i olika
typer av riskzoner. Trygghetsskapande atgarder kan pa-
borjas nar nagon till exempel ar sen med att betala hy-

ran, plotsligt slutar betala hyra, vid misstanke om oriktiga
hyresforhallanden, vid stérningar, orosanmalningar och
andra fragor som kan utgdra problem.

Med utgangspunkt i Kalmarhems trygghetsstrategi har
internutbildningar fortsatt genomforts under aret och vi
har ocksa bestkt andra fastighetsbolag for att berdtta om
hur Kalmarhem arbetar i dessa fragor. En annan atgard
som pagatt under aret och som kommer att paga under
flera ar framover ar bytet till digitala nyckelsystem i vara
fastigheter. Till skillnad fran ett traditionellt mekaniskt
[assystem finns flera trygghetsskapande fordelar, pa bara
nagra sekunder kan nyckelns atkomstrattigheter dndras
vilket ar en stor lattnad for den boende om olyckan ar
framme och nyckelknippan ar borta.

Att tidigt upptécka potentiella risker i vara omraden ar
viktigt for det forbyggande arbetet som pa sikt kan leda
till att vissa problem aldrig behdver uppsta. En del i detta
arbete ar att vi genomfor trygghetsinventeringar base-
rade pa underlag fran Kundbarometern. En trygghetsin-
ventering innebar att man aker ut till ett omrade for att se
over hur det ar uppbyggt och hur belysningen ser ut, hur
buskage och andra vaxtligheter vardas, hur skalskyddet
fungerar och vilka andra omraden kvarteret angransar till
etc.

SOCIALA SAMVERKANSINSATSER

Kalmarhem har under aret fortsatt drivit EST (effektiv
- samordning - trygghet) som ar en social samverkan-
sinsats mellan polis, kommun, raddningstjanst, sociala
myndigheter och skolan. Syftet med EST ar att effektivise-
ra det trygghetsskapande arbetet som utfors av parterna
och dar malbilden &r att det ska leda till tryggare bostads-
omraden, enkelt beskrivet. Som en del i arbetet ingar att
insamla information och bearbeta den for att pa sa satt se
till att alla inblandade har samma lagesbild, vilket ar av
hogsta vikt da det ar ur lagesbilden som det identifieras
vad och var vi behover lagga fokus och insatser sker dar-
efter gemensamt.

HALLBARHETSRAPPORT 2022 21



Tack vare EST har vi under aret bidragit till en 6kad trygg-
het, bade i Kalmarhems eget fastighetsbestand men ock-
sa i andra delar av staden och kommunen. Ett exempel
ar en EST-insats som under aret har pagatt i Norrliden,
baserad pa demografiska undersékningar och trygghets-
matningar. Insatsen kommer att paga under langre tid
och den drivs av de som dagligen arbetar i omradet vilket
i sin tur uppskattas av de som bor dar och darmed for-
vantas oka tryggheten ytterligare. Inom denna insats har
det bland annat arbetats mot och identifierats klottrare,
kameror har placerats, buskage har rojts och belysning
har forbattrats vilket har lett till att sarskilda platser blir
mindre tillgdngliga for de som skapar otrygghet.

STOD VID BETALNINGSSVARIGHETER

Som en viktig del i arbetet med social trygghet har Kal-
marhem under en langre tid arbetat systematiskt for att i
ett tidigt skede fanga upp de som betalar sin hyra for sent.
Dérigenom kan vi undvika olika typer av obestand och de
forluster det innebar i savél ekonomiska som ménskliga
varden for bade kund och Kalmarhem.

| samband med en bristande hyresbetalning, vilket iden-
tifieras i samband med rutinkontroller, analyserar vi be-
talningsmonstret hos kund. Pa sa satt far vi en bild avom
det har varit ett aterkommande problem eller om bete-
endet avviker fran tidigare av inbetalningsmonster. Vid
upprepade hyresbortfall 4r den vanliga utgédngen att den
boende slutligen blir avhyst. Grunden till avhysningen ar
utebliven hyra, men vi far oftast inte reda pa bakgrunden
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.
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DEFINITIONER

STORNING

En storning ar nar en kund eller besokare till en kund
utsdtter en annan kund for ndgot. Detta ndgot kan
vara exempelvis ljud, lukter eller hotfulla beteenden.
Att ha en fest med musik &r ok. Att ha en fest med sa
pass hog musik mitt i natten att somn och halsa pa-
verkas ar inte rimligt. D3 ar detta en storning.

OROSANMALAN

En orosanmalan ar en skriftlig anmalan som vem
som helst kan géra om man kanner en oro for na-
gon. Det vanligaste ar att orosanmalningar handlar
om barn men dven vuxna och aldre. En orosanma-
lan kan handla om missbruk, psykisk sjukdom eller
missforhallanden i en familj. Anmélan gors till soci-
altjansten i kommunen.

ORIKTIGT HYRESFORHALLANDE

Ett oriktigt hyresforhallande &r da nagon hyr ut sin
bostad i andrahand utan tillstand fran oss. Det kan
ocksd handla om folkbokforingsbrott, att ndgon
olovligen upplater sitt forrad till ndgon som inte star
pa hyreskontraktet eller anvander sitt forrad till an-
nat éan vad som ér tillatet.

AVHYSNING
Avhysning innebar att nagon blir vrakt och maste
flytta ifran sin bostad.

"ETT HEM AR BLAND DET
VIKTIGACTE COM FINNS | LIVET”

Genom varinterna hantering forsoker vi alltid reda ut situ-
ationen tillsammans med kund innan skulderna okar for
mycket. En tidig utredning 6kar chanserna att komma till
ratta med dessa fragor ur framfor allt ett manskligt per-
spektiv men ocksa ekonomiskt eftersom den har typen av
arenden blir dyrare ju langre tiden gar - bade for bolaget,
den/de som omfattas av problemen och samhillet i stort.

For ett bostadsbolag och samhallets olika aktorer ar det
ultimata misslyckandet att nagon blir av med sin bostad.
For att undvika det arbetar samtliga Kalmarhems avdel-
ningar uppmarksamt, aktivt, kunnigt och i forvag for att
alla ska kunna behalla sina bostédder. Det har har hoga
manskliga och ekonomiska varden. Att vara bostadslos
medfor utdver ett socialt utanforskap oftast hoga risker
forindividens héalsa och andra faror, och det dr av den an-
ledningen som vart arbete med sena betalare ar en viktig
delivart dvergripande trygghetsarbete.

ORIKTIGA HYRESFORHALLANDEN

En grundlaggande trygghetsfaktor ar att den person som
star pa kontraktet ocksa ar den som bor i bostaden, sa att
grannar kan kdnna sig sékra pa vem som ror sig i trapp-
uppgangen, pa vinden eller i tvattstugan. Under aret har
vart arbete med storningar, oriktiga hyresférhallanden

och sena betalare vaxlats upp. Genom kunskapsutbyte
och erfarenheter ar allt fler inom bolaget nu uppmark-
samma pa att upptacka oriktiga hyresférhallanden. Vi
noterar tillagda eller Gvertdckta namn pa brevlador, upp-
tacker att den som Oppnar en doérr inte ar kontraktsinne-
havaren och en funktion har tillkommit i vart hyresregis-
ter som ger en signal om personen &r skriven pa en annan
adress dn den som hyreskontraktet ar pa. Nar en hyres-
ratt hyrs uttill ndgon annan an den som star pa kontraktet
utan tillstand fran Kalmarhem kan det ha en mangd de-
struktiva orsaker och fa negativa konsekvenser man kan-
ske forst inte tanker pa. De som stari den vanliga bostads-
kon 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 oriktiga hyres-
forhallanden kan det ocksa dolja sig oegentligheter som
ar av intresse for samhallet att ingripa i och motverka, till
exempel olika typer av kriminalitet.

FORENINGSSAMARBETEN

Med var nya vision som grund arbetade vi om och fortyd-
ligade var policy gallande féreningssamarbeten. Som en
del i arbetet med att bidra till en inkluderande, trygg och
hallbar kommun vill Kalmarhem stotta foreningar som
har ett gott samhallsengagemang och bidrar till att Kal-
mar blir en battre plats att leva och bo i. Samarbetet ska
tillféra mervarde for Kalmarhem och de som bor hos oss
samt bidra till att starka Kalmarhem som varumarke. Ge-
nom féreningssamarbeten kan Kalmarhem bidra till att
fler barn, ungdomar och vuxna i vara bostadsomraden
kan erbjudas en meningsfull fritid och komma i kontakt
med foreningar. Fokus i vara samarbeten ska vara mins-
kad exponering och 6kad aktivering, nagot som rent kon-
kret bland annat kunde bidra till FC Kalmars veckovisa
sommaraktiviteter i Oxhagen och Norrliden under hela
sommarlovet. Under aret hade Kalmarhem samarbets-
avtal med FBC Kalmarsund, FC Kalmar, IFK Kalmar och
Kalmar FF. Vi gav stod till Kalmar stadsmission, Kalmar
Ungdoms- och Kvinnojour, Natur- och miljoboken, Aktiv
skola och UF-foretaget Reflex Us.

Under 2023 kommer vi fortsatta med fler aktiviteter for
vara boende samtidigt som vi kommer fortsatta bjuda pa
uppskattade matchbiljetter.
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EKOLOGISK HALLBARHET

Ett gronare Kalmar

Miljo och hallbarhet ar en fraga for alla och pa Kalmarhem
arbetar vi aktivt for att underlétta for vara kunder att leva
sa klimatsmart som mojligt. For att lyckas maste vi ska-
pa ett engagemang for hallbarhetsfragor och inspirera till
att leva mer klimatsmart. Kalmars attraktionskraft bygger
pa att vi utvecklar en miljé dar bade méanniskor och na-
tur mar bra. Som bostadsbolag har vi en stor inverkan pa
var narmiljo, men ocksa pa hur vara kunder kan bidra till
ett mer hallbart samhalle. Ungefar 30 procent av de som
bor i hyresratt i Kalmar bor i vara fastigheter, men det ar
manga fler an sa som paverkas av vara beslut.

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 ldmnar till komman-
de generationer. En stor del av naturens funktioner som
exempelvis pollinering, vattenrening och klimatreglering
ar ovarderliga for oss och darfor ar det av hogsta vikt att
vi arbetar for att bevara dessa. Om en funktion skulle for-
svinna och behdva ersattas pa konstgjord vag skulle det
innebédra enorma ekonomiska problem for oss. Manga
delar i det har ar viktiga for oss som bostadsbolag. Vi vill
att vara fastigheter ska finnas i en hallbar stad déar vi inte
har luftféroreningar, buller eller avsaknad av biologisk
mangfald. Klimatférandringar drabbar oss och vara fast-
igheter och vi behdver anpassa oss efter stigande havsni-
vaer, fler varmebdljor, torka och skyfall. Vi har darfor ett
stort intresse av att minska dessa klimatférandringar i sa
hog grad som mojligt.

"ATT VI HAR ETT FUNKTIONSDUGLIGT JORDKLOT AR EN
FORUTSATTNING FOR ATT VARA SOCIALA OCH EKONOMISKA
OYCTEM SKA FUNGERA OCH VI AR CEMENSAMT ANSVARIGA FOR
DEN VARLD VI LAMNAR TILL KOMMANDE GENERATIONER

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
miljoprocesser som skapar stabilitet for livet pa jorden
och de globala malen i Agenda 2030. Utifrdn detta har
vi sammanstallt de omraden som vetenskapen tycker ar
viktigast att fokusera pa och darefter gjort en bedomning
over vilka av dessa omraden som Kalmarhem har storst
mojlighet att paverka.
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Vi har kommit fram till tre huvudomraden inom ekolo-
gisk hallbarhet som Kalmarhem ska fokusera pa de kom-
mande tio aren och som vi pa foéljande sidor kommer att
beratta mer om. Vara huvudomraden inom ekologisk
hallbarhet &r “Minskad klimatpaverkan”, ”Okad grad av
cirkularitet” samt ”Biologisk mangfald/ekosystemtjans-

”»

ter”.

KALMARHEM - EN DEL AV VIABLE CITIES

Kalmar Kommun och darmed Kalmarhem har gatt
med i Viable Cities med mal om att bli en klimatneutral

stad 2030. Viable Cities ar ett strategiskt innovations-
program inriktat pa omstallningen till klimatneutrala
och hallbara stader. Programmet finansieras av Vinn-
ova, Energimyndigheten och Formas. Tanken ar att
programmet ska vara en katalysator for nya former av
samarbete mellan stader, naringsliv, akademi, forsk-
ningsinstitut och civilsamhalle.
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MINCKAD KLIMATPAVERKAN

For att lyckas i vart arbete med att minska klimatpaver-
kan och fokusera pa ratt saker maste vi veta hur stora
utslapp vi som bolag genererar och var i verksamheten
de utslappen sker. Av den anledningen har Kalmarhem
sedan nagra ar tillbaka berdknat hela bolagets klimatpa-
verkan och denna berdkning uppdateras arligen for att
mata utvecklingen. | berdkningen tar vi hansyn till hela
utslappskedjan for att fa med alla utslapp.

Vara klimatberakningar dr genomférda enligt Greenhouse
Gas Protocol (GHG) som &r en internationell berdknings-
standard dar utslappskallor delasini”scopes” med direk-
ta och indirekta utslapp vilket gor att vi kan se var vi har
vara storsta utslappsposter. Med det som underlag har vi
formulerat ett angreppssatt om att vi ska jobba med “det
som ger mest minskad klimatpaverkan, per investerad
krona pa enklaste satt” 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 avfall med i vara berdkning-
ar. Den latta l6sningen hade varit att avsaga sig dessa
utslapp eftersom det inte ar vi som genererar dem, men
det &r vi som skapar forutsattningarna for att vara kunder
ska kunna minska sina utslapp - och darfor ar vi aven med
och tar ansvar for dessa utslapp.

Flera av vara berdkningar ar baserade pa schabloner och
uppskattningar vilket gor att de inte har en hundrapro-
centig exakthet men de ger oss en uppskattning pa vilken
storleksordning respektive utslappspost ligger i. Detta
gor det lattare for oss for att veta vilka omraden vi ska fo-
kusera pa och kan borja agera pa i stallet for att fortsatta
rakna tills det ar helt exakt.
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DEFINITIONER

KOLDIOXIDEKVIVALENT (COZe)

CO,, star for koldioxidekvivalent och ar ett matt
pa utsldppen av vaxthusgaser. CO,_ ar ett ge-
mensamt matt for utslapp av olika véxthusgaser
och dess inverkan pa klimatet. Man “6versatter”
alltsa utslappens paverkan till hur mycket koldi-
oxid som skulle orsaka samma vaxthuseffekt.

GREEN HOUSE GAS PROTOCOL

Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet) ar
en global standard for matning, hantering och
rapportering av vaxthusgasutslapp. Den an-
vands av nationer och féretag som ett verktyg
for att forsta, kvantifiera och hantera utslapp av
vaxthusgaser. GHG utgar fran de fem Gvergripan-
de principerna; relevans, fullstandighet, jamfor-
barhet, transparens och noggrannhet.

SCOPE

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

NETTONOLL

Nettonollutslapp betyder sa laga utslapp som
moijligt, dar det som dnda slapps ut kompense-
ras med negativa utslapp eller kolupptag pa an-
nat vis. Pa sa vis blir de totala utslappen "noll”.

SCOPE 1

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

SCOPE 3

Scope 3 utgors av ovriga indirekta utslapp av vaxthusga-
ser t.ex. utslapp fran tillverkningen av alla produkter vi
koper in eller vara kunders utslapp fran transporter och

avfall.

KALLA 2022 2021
Koldmedia 4152 kg CO,, 4152 kg CO,,
Egna fordon 0kgCO,, 6021 kg CO,,

o

4152kgCO,, 10173kg €O,

0 16 CO,

I slutet av 2021 blev vi 100 % fossilbranslefria i egna
transporter, vilket gor att vi i ar kan redovisa ett
nollutslapp for Kalmarhems fordonsflotta!

SCOPE 2

Scope 2 &r indirekta utslapp av vaxthusgaser fran el och
varme som anvands i vara fastigheter.

KALLA 2022 2021
Material och varor 3802 843 kg CO,, 1957867 kg CO,,
i forvaltningen

Kundernas 5154869 kg CO,, 9143854 kg CO,,
transporter

Kundernas 776 420 kg CO,, 223465 kg CO,,
elférbrukning

Kundernas avfall 3090734 kg CO,, 1262993 kg CO,,
Entreprendrernas 5000 kg CO,, 4370kg CO,,
transporter

Personalens resor 23000 kg CO,, 14203 kg CO,,
till och fran jobbet

Tjansteresor 2686 kg CO,, 2782 kg CO,,
Indirekta utslapp 300 kg CO,, 2717 kg CO,,
drivmedel

Elférbrukning 146 247 kg CO,, 135478 kg CO,,
(brénslerelaterade

utslépp)

Fjarrvarme- 191707 kg CO,, 267399 kg CO,,
forbrukning

(transport och pro-

duktion av brénsle)

Nybyggnation 3744746 kg CO,, 1071612 kg CO,,
Avfall 53989 kg CO,, 41626 kg CO,,

KALLA 2022 2021
Elforbrukning 437216 kg CO,, 429013 kg CO,,
Fjdrrvarmefor- 136 155 kg CO,_ 267399 kg CO,,
brukning

Forbruknings-
material

Berakning pagar

Berdkning pagar

573371kg CO,, 696 412 kg CO,_

Transporter vid
leveranser

Berdkning pagar

Berdkning pagar

16 992 541 kg CO,,

14086 739 kg CO,,
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| féljande avsnitt berattar vi om vara 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.

UTSLAPPSPOST ETT -
« KUNDERNAS TRANSPORTER

Kundernas transporter ar Kalmarhems i sarklass storsta
utslappspost och ar darfor helt avgdrande for om vi ska
na vart mal som &r att fa ner dessa till nettonoll ar 2030.
Under aret har atgarder utforts som ar en del av den fram-
tagna mobilitetsstrategin som har sin utgangspunkt i bo-
lagets klimatberakning av verksamheten. Mobilitetsstra-
tegin och atgarder utifran denna beskrivs nedan.

MATT 2022 2021
Antal laddplatser 139 st 130 st
Antal dELbilar 7/21st 3/17st
(egna/totalt)

Registrerade miljobilar* 60 st 28 st
i fastighetsbestandet

Registrerade fossilbilar 2757 st 2784 st

i fastighetsbestandet

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

MOBILITETSSTRATEGI

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.

Kalmarhems mobilitetsstrategi beskriver hur vi ska ar-
beta for att minska utslappen fran vara kunders trans-
porter som ar var storsta utslappspost. Har finns en stor
mojlighet att paverka da intresset ar stort fran saval bil-
branschen, myndigheter som privatpersoner. Samhallet
gar oavkortat mot en fossilfri mobilitet och Kalmarhem
kan utgora draglok i en saddan omstéllning genom att
investera klokt i infrastruktur, mobilitetslosningar och
kommunikation riktad mot beteendeférandringar. | stra-
tegin framgar att vi ska forbereda vara parkeringsplatser
for laddinfrastruktur sa att vi kan erbjuda laddmojlighet
pa vara parkeringsplatser nar kunder efterfragar det.
Strategin innehaller stort fokus pa delningsekonomi och
planer for utbyggnad av delbilspooler och undersokande
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av mojligheten 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
att na netto-noll utslapp fran kundernas transporter se-
nast ar 2030.

CYKELPOOL

Kalmarhems forsta cykelpool lanserades under aret i
stadsdelen Funkabo, vilket var en strategisk placering
med tanke pa att man med cykel nar storre delarna av
staden inom ett tidsspann pa 15 minuter. Cykelpoolen ar
Oppen for alla vilket betyder att man inte maste vara kund
hos oss for att anvdanda den. Det gor att vi nar fler och pa
s satt uppnar en storre minskning av koldioxidutslapp.

BETTERPOINTS - FOR ETT HALLBART KALMAR

Under aret har Kalmarhem gatt med som delfinansiarer
i Betterpoints som ar en del i samverkansprojektet "Hall-
bara resval” mellan Kalmar kommun och Linnéuniversi-
tetet. Appen ar ett verktyg som genom erbjudanden ska
motivera fler att valja cykel, gang, buss eller tag framfor
fossilbrénsledrivna 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 stadskérna och pa lang sikt
bidrar projektet till Kalmar kommuns malsattning om ett
fossilbranslefritt 2030. Kalmarhem har dven gatt med i ar-
betsgivarutmaningen i syfte att fa medarbetare att borja
resa hallbart till och fran jobbet och pa fritiden.

DELDbilstraff i kvarteret Tumlaren.

ELBILSPOOL

Sedan ett par ar tillbaka ar vi medlemmar i elbilspoolen
dELbil som ar Kalmarregionens forsta elbilspool dar man
som medlem far tillgang till ett antal elbilar med olika
prestanda. Bilpoolen vaxer gladjande med ytterligare bi-
lar for varje ar, och under 2022 bidrog Kalmarhem med
fyra nya bilar for att fler ska ha narheten till en bilpool.
Som medlem i dElbil betalar man for den tid man an-
vander bilen, vilket innebar att man slipper utgifter for
drivmedel och forsakring samtidigt som man gor miljon
en stor tjanst. Under aret gick vi ut med ett erbjudande
som innebar att vi bjuder vara kunder pa ett helt ars fritt
medlemskap i bilpoolen och vi har dven haft ett antal pro-
va-pa-dagar for att minska troskeln till att bérja anvanda
sig av bilpoolen.

Antalet laddplatser vierbjuderivart bestand

LADDINFRASTRUKTUR

For att underldtta och mojliggora overgangen till fossil-
brénslefria fordon for vara kunder maste vi erbjuda ladd-
mojligheter i narheten av deras bostad. De senaste aren
har vi satsat stort pa laddinfrastruktur och under aret
utokades antalet laddplatser med nio stycken, vilket gor
att vi kan erbjuda totalt 139 laddplatser till kunder med
elbil eller plug-in hybrid. Laddinfrastrukturen ar nagot vi
arbetar proaktivt med vilket dr en forutsattning for att vi
ska kunna fa en snabb omstéllning till fossilbrénslefria
fordon. Arbetet med att forbereda bolagets parkerings-
platser for nuvarande- och kommande laddbehov har pa-
borjats pa ett flertal parkeringsplatser.
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UTSLAPPSPOST TVA -
« UNDERHALL OCH MATERIAL | FORVALTNINGEN

Varje ar koper Kalmarhem in stora mangder material for
underhall av vara fastigheter. Det kan vara allt i fran fons-
ter och takpannor till vitvaror och toalettstolar. Allt detta
material genererar sa klart stora utslapp av véxthusgaser
under produktionen och transporten. Med hjalp av HBV
(Husbyggnadsvaror HBV Forening, inkdpsfunktion at all-
mannyttiga bostadsbolag) har vi berdknat vara utslapp
fran allt material vi kdper in pa de avtalen som gar via
HBV. Denna berdkning 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 &r fortfarande nagot som
manga leverantdrer saknar och Kalmarhem maste borja
stalla krav pa att detta ska finnas for att vi ska kunna jam-
fora produkter mot varandra och vélja den som genererar
minst klimatpdverkan. Vi har ocksa borjat gruppera vara
inkop/avrop inom underhall och material i férvaltning-
en i olika poster for att hitta de som ar stora (dar ligger
ju effekten) och gar att paverka (dar det finns hallbara al-

ternativ som vi har radighet att styra éver vilka vi valjer)
och allra helst utan att det paverkar kostnaden (atmins-
tone inte pa fel hall). Under kommande ar ska en strategi
tas fram (motsvarande mobilitetsstrategin som tidigare
namnts) som beskriver hur Kalmarhem ska jobba med
att minska klimatpaverkan fran det material vi kdper in
till vara fastigheter, samt vilka mal och matvarden vi ska
ta fram till ar 2030. Parallellt har vi borjat arbeta med at-
garder for att minska var klimatpaverkan fran materialet i
vara underhallsprojekt och vi vagar pasta att det borjar bli
en naturlig del for Kalmarhems projektledningsteam att
i initialskedet inkludera hallbarhetsperspektivet och de
som jobbar med hallbarhet for att fa med olika krav och
onskemal i projekteringen.

UTSLAPPSPOST TRE -
« KUNDERNAS AVFALL

Kundernas avfall har en betydande stor paverkan pa kli-
matet pa grund av den méngd avfall som gar till forbran-
ning nar det i sjalva verket hade kunnat &tervinnas och
anvéndas 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

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

Tabellen nedan omfattar enbart inkép via HBV. Observera att rader mdrkta med ”-” innebdr att inkop inte har skett i kategorin under dret.

OMRADE 2022 2021 2020 2019
Avloppsspolning och slamsugning - 1 489 222
Badrumsmabler 350 - - -
Brandskydd 34 - 19 -
Byggmaterial 72434 60272 67480 84 091
Elmaterial och belysning 3858 14 205 41265 76 487
Fastighetsfornddenheter - 1049 7786 6463
Fonster - - - 1689
IMD 52 164 36467 40243 34779
Koksfornyelse och inredningssnickerier 24206 29853 43661 46 440
Luftfilter 34605 26671 33390 29954
Lds och entrésystem 8517 15651 - 762
Maleriprodukter 1124 19 - 44
Mobler och heminredning 23 12373 47 386 42667
Park och lek 206 822 884 50
Pellets - - 3796 -
Rérmaterial 533189 433598 417 656 289324
Solenergi - - 16 003 -
Sakerhetsdorrar - 15292 29 898 -
Tvdttmedelsdosering 6072 8265 1036 -
Tvattstugeutrustning 2548 1925 3784 1064

Vitvaror

3039802 1301404 2297575 1566148

Totalsumma
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3802842 1957867 3052350 2180184

kommer fram med cirkulara l6sningar och forhoppnings-
vis sa smaningom teknik som hjélper manniskor att sor-
tera det avfall som uppstar ratt och att det kan bli till nya
varden i en cirkular ekonomi.

| var tredje utslappspost finns en plan for hur vi i linjear-
betet ska arbeta for att sénka klimatpaverkan fran kun-
ders avfall genom bland annat olika insatser som styr
mot beteendeférdndringar. Utsléppsposten &r ndgot
som Kalmarhem inte direkt kan paverka eftersom det ar
vara kunders avfall vilket betyder att det dr de som sor-
terar och slanger sitt avfall. Vi tror darfor att vi behdver
komplettera var plan med en strategi och/eller aktivitet
eftersom mangden avfall och hur stor den blir ligger sa
l[angt fran var verksamhet. Vad vi kan gora, ar att skapa
forutsattningar och informera sa att vara kunder gor ratt
och pa sa satt minskar klimatpdverkan. 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 kunna sorteras och atervinnas,
men vi vill dven att den totala mangden avfall ska minska.

UTSLAPPSPOST FYRA - ENERGI X 3
« (HUSHALLSEL, FJARRVARME 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-
héllsel ar ocksa en stor kélla till utslapp av vaxthusgaser.
Vi har utokat antalet solceller vilket innebér att vi nu har
17 solcellsanlaggningar pa egna tak som under aret har
producerat 286 754 kWh el. Detta forser vara fastigheter
med energi som ar hundra procent fornybar och dessut-
om lokalt producerad.

786 154

53 manga kWh el har vara solceller pa egna tak
producerat under aret

Sedan tidigare har vi dven fyra solfdangaranldggningar
som producerar varmvatten i stallet for el till fastigheten
och under aret har dessa producerat 121 828 kWh varme
vilket totalt ger ca tva miljoner liter varmvatten per ar. For
att bidra till att forstarka Sveriges och Kalmars elproduk-
tion ytterligare med lokal och fornybar el ar vi dven delag-
are i Rockneby Vind, Nobble solpark och Térneby solpark.
Vara andelar i anldggningarna genererar totalt 125 kW
solkraft och 187 kW vindkraft. Elen kan kdpas av Kalmar-
hems kunder men dven andra intressenter som da kan
forse sitt hem med en helt férnybar och klimatneutral el.

MATT 2022 2021

Energianvdandning 98 kWh/m2 105 kWh/m2
A-temp A-temp

Antal solcells-

anlaggningar 17 st 15st

Egenproducerad 408 036 kWh 287915 kWh

energi

Energi fran delagda 676997 kWh 686 235 kWh

sol- och vindparker

| projektet Tumlaren 2 som under aret blev inflyttnings-
klart valde vi att ldgga kravet pa energiprestanda till

56 procent av Boverkets byggregler (BFS 2011:6) vilket
innebér att den kdpta energin max far uppga till 42 kWh/
m2. Det var ett hgt mal som kravde mycket i projektets
uppférande da flera energikallor maste samverka for att
na malet. Med hjalp av fjarrvarme, varmepumpar och sol-
celler uppnaddes kravet pa energiprestanda vilket gjorde
det mojligt for oss att soka ett hogre investeringsstéd som
gav kunderna en lagre nyproduktionshyra.

Kvarteret Tumlaren 2, Norrgardsgardet.
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ENERGIANVANDNING, KWH/KVM A-temp

[J FJARRVARME [ EL

2007 115 [ 26 |
2008 107 [ 25 |
2009 112 [ 24 |
2010 109 E3
2011 111 17
2012 102 E3
2013 103 E3
2014 100 [ 21 |

2015 % [ 21 |

2016 96 EX

2017 95 m

2018 97 18|

2019 20 18 |

2020 24 18]

2021 35 15|

2022 81

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 effekti-
visera energianvandningen med 20 procent till 2016 jam-
fort med 2007 ars niva. Det var nagot vi nadde och nu har
vi gatt med i nasta initiativ vid namn Klimatinitiativet dar
Kalmarhem med flera andra bostadsbolag har anslutit sig
och ska sdnka sin energianvandning med 30 procent fram
till och med 2030. Gladjande nog nadde vi under aret en
energieffektivisering pa 30 procent raknat fran 2007 till
2022, vilket innebar att vi har uppnatt malet atta ar tidi-
gare an berdknat!

Vi har redan gjort de flesta enkla atgéarderna for att mins-
ka energianvandningen och behover nu borja tanka nytt
for att hitta nya smarta losningar och idéer som kan ge en
storre effekt pa klimatpaverkan.

8 ﬁR
Tidigare dn uppsatt mal lyckades vi na
en energieffektivisering pa 30 %
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Kvarteret Blickfanget pa Karlssons dng, ett av vara senaste nyproduktionsprojekt.

UTSLAPPSPOST FEM -
» NYPRODUKTION AV BOSTADER

Att bygga ett nytt hus ar ndgot 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 nyproduktions-
projekt ar det stommen som star for storsta delen av ut-
slappen och da &r det betong och stal som ar de material
som bidrar till storst utslapp. Inom nyproduktion arbetar
vi med att ta fram en strategi for hur vi ska utforma vara
nyproduktioner i framtiden for att fa sa lag klimatpaver-
kan som mojligt. Da nyproduktionsprojekten for tillfallet
ar pausade har vi valt att inte prioritera denna strategi,
utan fokuserar istéllet pa vara andra utslappsposter men
tanken ar att strategin ska vara klar nar det ar dags att
projektera for ndstkommande nybyggnationsprojekt.

HUVUDOMRADE 2

OKAD GRAD AV
CIRRULARITET

Att ga fran en linjar till cirkular ekonomi &r otroligt vik-
tigt inom den ekologiska hallbarheten for att vi pa sa satt
battre tar till vara jordens resurser. En cirkular ekonomi
betyder att vi inte har ndgot avfall som forbranns eller
slangs pa deponi utan i stallet samlas allt in for aterbruk
eller atervinning vilket innebar att vi inte behdver utvin-
na lika mycket ramaterial. Det kommer ocksa stalla krav
pa hur produkter, byggnader eller liknande designas och
tillverkas sa att de pa ett enkelt satt kan aterbrukas eller
atervinnas nar det ar dags for det. Under aret har tva om-
byggnadsprojekt pagatt dar fokus har legat pa aterbruk.

Vi har sjalva tagit tillvara pa vissa reservdelar som vi kom-
mer kunna anvanda i var [6pande verksamhet genom att
laga produkter istallet for att kbpa nya. Vissa aterbruks-
produkter frdan ombyggnationsprojekten har vi inte haft
mojlighet att ta tillvara pa sjalva och dessa har vi istallet
skankt till Aterbruket i Kalmar som fér sélja produkterna
vidare.

5 AN D
S By B

Kvarteret Vecklaren pa Getingen ar ett av ombyggnationsprojekten dar
vi fokuserar pa aterbruk.

Cirkularitet ar ndgot som fortfarande &r svart att mata och
foljaupp ochviardarforen av flera aktoreri projektet ”Det
som madits blir gjort” som leds av Milj6 & Avfallsbyran och
som syftar till att kartlagga hur olika verksamheter kan
mata sin grad av cirkularitet. Tillsammans med fyra andra
allmannyttiga bostadsbolag ar vi med i projektet som ska
utreda hur man kan maéta och félja upp cirkularitet i ett
bostadsbolag pa ett enkelt satt, ett projekt som har pa-
gatt i tva ar och som kommer att avslutas under 2023.

HUVUDOMRADE 3

Bl0L0GICK MANGFALD

Totalt réknat har Kalmarhem en stor markyta i alla fastig-
heter vi dger och det innebar 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 vilka metoder vi kan anvanda for att bedéma vara ute-
miljoer och ta reda pa hur vi kan forbattra dessa. Ett antal
utemiljoprojekt har under aret pagatt dar vi har testat att
anvanda ESTER, vilket ar ett verktyg som Boverket har ta-
git fram for att kartldgga ekosystemtjanster. Verktyget har
anvants for att hitta vilka omraden som idag har brister
for att pa sa satt kunna férbattra dessa i samband med att
utemiljon gors om.

Framover kommer vi ocksd paborja arbetet med att ta
fram en strategi pa hur vi ska jobba med biologisk mang-
fald och ekosystemtjanster i alla vara fastigheter. Strate-
gin kommer ocksa innefatta uppsatta mal for vilken niva
vivill ha pa var utemiljo nar det géller biologisk mangfald
samt ekosystemtjanster och tanken ar att malbilden ska
stracka sig 6ver en tiodrsperiod.
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EKONOMISK HALLBARHET

Ordning och reda i1 ekonomin

En bra ekonomisk tillvaxt och ett stabilt resultat ar viktigt
for att klara en hallbar nyproduktion, reinvesteringar och
underhalliframtiden. Som den ledande bostadsaktoren i
Kalmar har vi hoga forvantningar pa oss att levererainom
manga olika omraden. En av vara viktiga uppgifter som
allmannyttigt bostadsbolag ar att bidra till att Kalmarbor-
na har mojlighet att bo i attraktiva bostader.

"EN EKONOMISK UTVECKLING SOM AR HALLBAR MEDFGR
INGA NEGATIVA KONSEKVENSER FOR DEN EKOLOGISKA
ELLER SOCIALA HALLBARHETEN"

Ekonomisk hallbarhet handlar om att 6ver tid skapa ett
ekonomiskt hallbart véarde. Det innebéar att foretagets
ekonomi praglas av langsiktighet, resurseffektivitet, ater-
bruk, atervinning, cirkularitet, tillvaxt och [6nsamhet.
Men nar kan vi saga att den ekonomiska hallbarheten ar
hallbar? En ekonomisk utveckling som ar hallbar medfor
inga negativa konsekvenser for den ekologiska eller so-
ciala hallbarheten. En 6kning av ekonomiskt kapital far
alltsd inte ske pa bekostnad av en minskning i naturkapi-
tal eller socialt kapital. Ekonomisk hallbarhet férutsatter
ocksa att ett foretag genererar 6verskott som kan anvan-
das for att utveckla verksamheten och ha beredskap for
framtida handelser och pafrestningar.

Vart uppdrag fran var dgare, Kalmar kommun, ar att far-
digstélla 75 nya bostader per ar i snitt, vilket vi uppnar
med god marginal for aren 2016 - 2022 med i snitt 100
nya bostader per ar. Kalmarhems nyproduktion staller
hoga ekonomiska krav pa bolaget gallande ekonomisk
stabilitet som vi mater framst genom soliditet och bela-
ningsgrad. En ekonomisk stabilitet med starkta nyckeltal
i takt med fortsatt hog takt av underhallsarbete kommer
att efterstravas framover.

100 <1

Mellan 2016 - 2022 har vi fardigstallt
i snitt 100 nya bostader per ar
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Att ta hand om vara fastigheter genom en sund fastighets-
forvaltning ar viktigt for oss, detta gor att vi inte behdver
anvanda nya resurser i lika stor utstrackning vilket ar
fordelaktigt bade for miljon och ekonomin. Kontinuer-
ligt underhall och reparationer &r en del av vart hallbar-
hetsarbete och det &r ocksa avgdrande for att sakerstalla
att vi har fastigheter som &r trivsamma med en god mil-
joprestanda och som haller ver tid. Vara fastigheter ska
sta kvar och bebos under manga ar och for att gora det
maste de skotas pa ett satt som ar hallbart pa lang sikt.
Det innebar att det kravs fastighetsskotsel, stddning, un-
derhall, reparationer, forsorjning av varme, vatten, el och
avfallshantering.

Samtidigt kravs en god och langsiktigt stabil ekonomi
som klarar av forandrade rdntor, byggpriser, taxehdjning-
ar for el, varme, vatten, avfallshantering och andra om-
varldsfaktorer som vi inte kan styra 6ver. De finansiella
risker som &r kopplade till en eventuell ranteuppgéng
mots genom att bolaget l6pande foljer utvecklingen pa
rantemarknaden. Hela bolagets uppléning sker hos Kom-
muninvest och for att minska den negativa resultateffek-
ten vid en ranteuppgang samt sakerstalla kapitalforsorj-
ningen efterstravas spridning pa kreditavtalen.

hs
1
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Flerﬁrs analys Resultat- och balansrikning

RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2021 2020 2019
RORELSEINTAKTER
Hyresintakter 408 370 383268 369059 345771

Ovriga intakter 19123 8594 9358 6625

Re S“ltatanalys (kr/kvm) SUMMA INTAKTER 427 493 391 862 378417 352396

2022 2021 2020 2019 FASTIGHETSKOSTNADER
RORELSEINTAKTER Driftkostnader -181506 -173327 - 156 452 -143073
Hyresintakter 1237 1181 1158 1109 Underhallskostnader -89196 -81154 -80624 -83924
Ovriga intakter 58 26 29 21 Fastighetsskatt -10057 -9056 -8350 -8033
SUMMA INTAKTER 1295 1208 1187 1130 Avskrivningar och nedskrivningar -70876 -59333 -64676 -53264
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -351632 -322870 -310102 -288294
FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetsskotsel -106 -106 -88 -79 BRUTTORESULTAT 75 861 68 992 68 315 64 102
Reparationer -72 -86 -84 -78
Taxebundna kostnader e -233 "212 -221 Administrationskostnader -11156 -10026 -9540 -10080
Fastighetsanknuten administration -99 -84 -79 -67
Ovriga driftkostnader = -26 -28 -14 RORELSERESULTAT 64705 58 966 58 775 54021
Underhallskostnader -270 -250 -253 - 269 Resultat frdn 6vriga vardepapper och fordringar som ar
Fastighetsskatt -30 -28 -26 -26 anlaggningstillgangar 0 50 0 0
Avskrivningar och nedskrivningar -215 -183 -203 -171 Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 1339 244 261 245
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -1065 -995 -973 -925 Rantekostnader och liknande resultatposter -23140 -17617 -21392 -21115
BRUTTORESULTAT 230 213 214 206 RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 42904 41643 37644 33152
Administrationskostnader -34 -31 -30 -32 Bokslutsdispositioner 12 500 -3000 22027 -18100
Skatt pa drets resultat -11438 - 7864 -12476 -3339
RORELSERESULTAT 196 182 184 173
ARETS RESULTAT 43 966 30780 47195 11713
Finansiella poster -70 -54 - 66 -67
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 126 127 118 106 BALANSRAKN'NG (TKR) 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Materiella anlaggningstillgangar 2788932 2722146 2607776 2366631
Bokslutsdispositioner 38 -9 69 -58 . . L e
Finansiella anlaggningstillgangar 2226 2313 1384 2043
Skatt pa arets resultat -35 -24 -39 -11 L .
Omesattningstillgangar 182234 54742 60 898 40633
R SUMMA TILLGANGAR 2973392 2779201 2670058 2409 307
ARETS RESULTAT, KR/KVM 129 94 148 38
Eget kapital 657 803 613953 583273 536181
Obeskattade reserver - 12500 9500 31527
Avsattningar 37751 25073 18 001 7161
Langfristiga skulder 2008513 2008513 1894513 1676013
Kortfristiga skulder 269 325 119162 164770 158 425
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2973 392 2779201 2670058 2409 307
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Nyckeltal

2022 2021 2020 2019
LONSAMHET
Vinstmarginal, % 10 11 10 9
Avkastning pa totalt kapital, %
Direktavkastning pa fastigheter, % 5 5 5 5
FINANSIERING
Nettoskuldsattning, kr/kvm 6084 6191 5943 5376
Skuldsattningsgrad, ggr 4 3 4 3
Beldningsgrad, % 79 75 75 72
Rantetackningsgrad, ggr 7 7 6 5
Soliditet, % 22 22 22 23
FORVALTNING
Uthyrningsgrad, % 100 100 99 99
Omflyttning ordinarie bostader, % 20 13 17 31
Omflyttning studentbostader, % 59 59 60 99
Energi, kWh/kvm A-temp 98 105 104 111
Driftkostnader exkl. underhall, kr/kvm 580 562 517 485
Driftkostnader inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm 850 812 770 754
Driftnetto inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm 444 396 417 376
Sveriges Allméannyttas effektivitet 323 302 309 271
FASTIGHETER 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Antal bostader 5322 5249 5253 5034
Antal lokaler 555 496 545 546
Yta bostader, kvm 300294 295138 295139 284732
Yta lokaler, kvm 35505 29335 29204 28 496
Yta totalt, kvm 335799 324473 324343 313228
Yta medel, kvm 330136 324408 318786 311735
Taxeringsvarde, tkr 4703739 3738457 3640006 3615516
Bokf. varde byggnader och mark, tkr 2674701 2361775 2381628 1955505
Bokf. vérde byggnader och mark, kr/kvm 7965 7279 7343 6243
Investeringar, mkr 148 178 307 423
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Nyckeltalsdefinitioner

VINSTMARGINAL
Resultat efter finansnetto i procent av intdkterna.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Rérelseresultat plus finansiella intakter i procent av balansom-
slutningen.

DIREKTAVKASTNING PA FASTIGHETER
Driftnetto i procent av bokférda varden for byggnader och
mark.

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

SKULDSATTNINGSGRAD

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

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

RANTETACKNINGSGRAD
Rorelseresultat plus avskrivning och finansiella intakter i for-
hallande till finansiella kostnader.

SOLIDITET

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

DRIFTSKOSTNADER

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

DRIFTNETTO
Bruttoresultat fore avskrivningar och finansiella poster.

SVERIGES ALLMANNYTTAS EFFEKTIVITET

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

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

TILL BOLAGSSTAMMAN | KALMARHEM AB, ORG. NR 556526-5906

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
ar2022-01-01-2022-12-31 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 héllbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Kalmar den 9 mars 2023.

Deloitte AB

Joachim Nilsson
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberiittelse

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Kalmarhem ar ett allmannyttigt bostadsbolag som ags av
Kalmar kommun. Sedan 1950 har Kalmarhem forvaltat,
utvecklat och férmedlat bostader och lokaler till invanare i
Kalmar som vill bygga sin livsmiljo har. Med 5 350 bostader

i olika omraden &r Kalmarhem den stérsta hyresvarden i Kalmar.
Bolaget star for en tredjedel av hyresmarknaden i Kalmar och
erbjuder vanliga bostader likval som student-, ungdoms-

och trygghetsbostader. Utover det har Kalmarhem ett

speciellt ansvar att erbjuda bostader till grupper med sarskilda
behov vilket gors i ett nara samarbete med Kalmar kommuns
forvaltningar.

Kalmarhem ska erbjuda invanare i Kalmar likvardiga
mojligheter att, oavsett inkomst, bostadsort och social
situation, leva i bostader med god standard till rimliga
kostnader samtidigt som vi ska utgéra en sa liten belastning
pa miljon som mojligt. For att lyckas med det har vi ett hogt
fokus pa utvecklingen av fastighetsbestandet.

Bolaget har en viktig roll i det vdxande attraktiva Kalmar. For
att bidra till en levande stad arbetar Kalmarhem aktivt med att
erbjuda lokaler for foretag och verksamheter i Kalmar.
Kalmarhem hjalper dven de arbetsgivare som vill anstalla en
person utanfor Kalmar och narliggande kommuner genom att
erbjuda bostad via arbetsgivarbonus. Ett annat viktigt bidrag ar
bostadsgarantin for studenter som innebar att nyantagna stu-
denter pa Linnéuniversitetet som flyttar och skriver sig i Kalmar
blir erbjudna en studentbostad.

VAR AFFARSIDE
Kalmarhem hyr ut, forvaltar, utvecklar och bygger bostader och
lokaler i Kalmar i stravan mot en hallbar stadsutveckling.

VISION

Var vision &r att bidra till att Kalmar blir den tryggaste och mest
hallbara kommunen i Sverige, dar alla invanarna har ett hem
och en livsmiljo som de trivs i och kan paverka.

MISSION
Vivill ge alla, oavsett livssituation, som vill bo i Kalmar méjlighet
till ett eget hem och kdnna den trygghet det skapar.

POSITIONERING

Kalmarhem ar ett stort och tryggt bostadsbolag med bred pro-
duktportfdlj och stort samhéllsengagemang. Vi har en stark vilja
att gora skillnad och ligger i framkant nar det géller hallbarhet.

SATE
Bolaget har sitt sate i Kalmar.

RESULTAT, STALLNING OCH ANALYS

Kalmarhem redovisar ett resultat efter finansnetto pa 42,9 mnkr
(41,6 mnkr) och ett resultat efter dispositioner och skatt pa 44,0
mnkr (30,8 mnkr). Kalmarhems ekonomiska resultat beror till
stor del pa fortsatt ldga vakanser, ldga réantekostnader da samt-
liga ldn har haft bunden ranta storre delen av dret, men dven
ett gynnsamt ar ur vadersynpunkt nar det géller kostnader for
uppvarmning och lagre kostnader for vattenforbrukning.
Kalmarhem har under aret framst haft bundna elhandelsavtal,
vilket har forhindrat 6kade elkostnader. De finansiella kostna-
derna uppgar till 23,1 mnkr (17,6 mnkr) och &r pd en fortsatt lag

niva historiskt sett. Kostnader for underhall uppgar till 89,2 mnkr
(81,2 mnkr) och innefattar byte av passersystem, tak-, fasad- och
fonsterrenoveringar samt invandigt underhall i tvattstugor och i
bostader med renovering av ytskikt, kok och badrum.

FASTIGHETSBESTANDET

Den uthyrningsbara ytan var vid arets slut 335 799 kvm (324 473
kvm), varav lokalyta 35 505 kvm. | lokalyta ingdr kommersiella
lokaler och forrad. Antalet bostader uppgar till 5 322 (5 249).

Av bostdderna var 1 088 (1 088) studentbostader.

Hyresintakterna, netto for aret uppgar till 408,4 mnkr (383,3
mnkr). Hyresbortfallet uppgar till 2,7 mnkr (2,7 mnkr) vilket
motsvarar 0,7 procent (0,7 procent) av hyresintakterna.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Fastigheternas marknadsvarde varierar 6ver tiden beroende

pa marknadens efterfragan, ranteldge och marknadens
forvantningar. | syfte att faststélla ett marknadsvérde pa fast-
ighetsportfoljen sker arligen en individuell vardering av varje
fastighet utifran ett krav pa direktavkastning som varierar enligt
marknadsmaéssiga principer. Med ovanstdende antaganden
oOverstiger fastigheternas marknadsvarde det bokforda vardet
med ca 1 500 mnkr (1 500 mnkr). Det bokférda vérdet pa fastig-
heterna uppgick vid arsskiftet till 2 675 mnkr (2 362 mnkr).

INVESTERINGAR

Investering i byggnader, mark och pagdende nyanlaggningar
avseende materiella anldggningstillgdngar uppgar till

143,0 mnkr (173,1 mnkr), vilket i huvudsak avser renovering och
ombyggnationer pa Korsnédbben, Vecklaren och Lunden.
Investeringar i maskiner och inventarier uppgar till 4,7 mnkr (4,6
mnkr), vilket framst avser fordon.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Efterfragan pa Kalmarhems bostader har varit god med fortsatt
hog uthyrningsgrad pa 99,7 procent (99,5). Hyresférhandlingar-
na infor aret resulterade i en ettarig uppgorelse med en
hyresokning pa 2,2 procent.

Kalmarhem har under flera ar hafti uppdrag av Kalmar kommun
att bygga i snitt 75 bostader per ar. Tvda omraden med nybyggna-
tion har under varen fardigstéllts med sammanlagt 146 bosta-
der. Sett dver tid har uppdraget natts med god marginal da det
har tillforts i snitt 100 bostader per ar de senaste sju aren.

Fardigstallda projekt:

—7 Tumlaren med 86 bostader
—> Hemvarnet, omsorgsboende med 60 bostader

Kalmarhem har erhallit statliga investeringsstod avseende
Tumlaren och Hemvarnet.

Den 6kade réntenivan har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa
bolagets resultat och stéllning da samtliga lan har haft bunden
ranta stérre delen av dret. Aven elhandelsavtalen har till stor del
varit bundna under aret. Konjunkturen med 6kade byggpriser
och rantenivder har paverkat det planerade nyproduktions-
projekt Visiret som av den anledningen har pausats pa
obestamd tid.
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FLERARSOVERSIKT (TKR) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 427493 391862 378417 352396 342632
Resultat efter finansiella poster 42904 41643 37644 33152 29 427
Antal anstéllda vid arets utgang 74 70 70 68 61
Balansomslutning 2973 392 2779201 2670058 2409 307 2091085
Soliditet, % 22,1 22,4 22,1 23,3 25,6
Skuldsattningsgrad, ggr 4 3 4 3 3
Avkastning pa totalt kapital, % 2,2 2,1 2,2 2,3 2,4

Fér definitioner av nyckeltal, se redovisnings- och vdrderingsprinciper.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING SAMT VASENTLIGA SOLIDITET

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kalmarhem har under flera ar befunnit sig i en fas med fokus
pa nyproduktion av bostédder, vilket har varit ett viktigt uppdrag
fran Kalmar kommun. Satsningarna pa nyproduktion har inne-
burit en hég investeringsniva under flera ar. Infor kommande ar
kommer fokus i stallet att vara pa det stora behovet av
underhalli det befintliga bestandet. Att finansiera det eftersatta
underhallet ar en stor utmaning i en konjunktur med 6kade ma-
terial-, rante- och elkostnader. Rantekansligheten kommer 6ka
kommande ar i takt med [an som ska omséttas, vilket kommer
innebéra 6kade rantekostnader. Bolaget planerar inte nagon
nyupplaning under 2023, ddremot planeras 150 mnkr att
amorteras.

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 - 2022 ars resultat.

ANVANDNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

FINANSIERING

Kalmar kommun har en av kommunfullmaktige beslutad
finanspolicy med finansiella riktlinjer som syftar till att
begransa och kontrollera de finansiella riskerna. Denna policy
galler for Kalmar kommun och dess majoritetsdgda bolag.
Bolagen ska informera Kalmar kommun om all ny- eller
refinansiering for att mojliggdra samordning ur
kommunkoncernperspektiv.

BETALNINGSFORMAGAN PA KORT SIKT

For att minska likviditetsrisker gor bolaget likviditetsplanering
som galler for minst ett ar framat, som man sedan féljer upp
varje manad. Likviditeten ska alltid vara sa stor att en god betal-
ningsberedskap kan hallas. Likviditetsplaneringen samordnas
inom kommunkoncernen for att tillse en effektiv likviditets-
planering. Genom det gemensamma koncernkontot, dar
likviditetsfloden samordnas, ges méjligheter till formanlig
finansiering av korta rorelsekrediter. | denna finansiella
konstruktion finns det normalt alltid méjlighet att mota
periodvisa kapitalbehov hos respektive bolag.

LIKVIDITET

Likviditetsflodet &r i huvudsak hyresintakter, rantor pa
l[angfristiga lan, betalningar for drift och underhall samt
investeringar. Limit pa koncernkrediten uppgar tillfalligt till

0 mnkr (100 mnkr) vid arsskiftet eftersom Kalmarhem inte hade
behov av krediten och ddrmed har den omfordelats inom
kommunkoncernen. Nyupplaning har skett med 150,0 mnkr
(114,0 mnkr). Inga amorteringar har skett under aret (0,0 mnkr).
Vid arsskiftet uppgick skuldportféljen till 2 158,5 mnkr

(2008,5 mnkr), varav lan med fast ranta uppgick till 2 158,5 mnkr
och 1064 mnkr (1 064 mnkr) var klassificerat som gréna lan.
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Soliditeten ar ett matt pa den langsiktiga finansiella styrkan
och visar hur mycket av tillgangarna som finansierats med eget
kapital. Bolagets soliditet uppgick pa balansdagen till

22,1 procent (22,4). Soliditeten for motsvarande féretag som
armedlemmar i Sveriges Allmé&nnytta var 33,0 procent ar 2021.

RANTERISK

Ranterisken méts i form av genomsnittlig aterstaende rante-
bindningstid. En langre rantebindningstid minskar den negativa
resultateffekten vid en ranteuppgang. For att sakerstélla kapi-
talforsorjningen har langa kreditavtal med bolagets langivare
efterstravats. Skuldportfoljens genomsnittliga rantebindnings-
tid ska enligt bolagets finanspolicy vara 3 ar+ 0,5/ -1 ar. For att
uppna den réntebindning som krévs av finanspolicyn har ran-
tebindning funnits via [dn med fast ranta. Den genomsnittliga
rantebindningstiden for skuldportféljen var vid arsskiftet 3,0 ar
(4,1 ar). Av skuldportfoljen har 27 procent ranteférfall inom ett
arvid arsskiftet och 0 procent var exponerat for rorlig ranta.

FORFALLOPROFIL FOR SKULDPORTFOLJENS
RANTEBINDNING

AR SUMMA MKR ANDEL
0-14r 580  27%
1-28r 315 15%
2-34r 250  11%
3-44r 250  11%
4-5 3r 214 10%
5-6 ar 150 7%
6-7 &r 400  19%
TOTALT 2159 100 %

KREDITRISKER

Kreditrisker regleras via finanspolicy och placeringsregler. For
att minska riskerna far affarer endast ske med godkénda
motparter.

FINANSIERINGSRISK

Med finansieringsrisk avses risk att inte kunna tillgodose
bolagets kapitalbehov pa kort eller lang sikt eller om en stor del
av skuldportféljen forfaller vid ett eller nagra enstaka tillfallen.
Detta kan medfora begransad tillgdng pa kapital eller 6kade
finansieringskostnader. Kommunkoncernens policy har som
riktlinje att maximalt 30 procent av den totala skuldportfoljen
far forfalla inom en rullande tolvmanadersperiod. Vid arsskiftet
hade 27 procent (16 procent) av skuldportfoljen forfall inom ett
ar och den volymvédgda genomsnittliga kapitalbindningstiden
for hela skuldportféljen var 3,0 ar (4,1 ar).

FORFALLOPROFIL FOR SKULDPORTFOLJENS
KAPITALBINDNING

AR SUMMA MKR ANDEL
0-1ar 580 27 %
1-2ar 315 15%
2-3ar 250 11%
3-4ar 250 11%
4-5ar 214 10 %
5-6 ar 150 7%
6-7 ar 400 19 %
TOTALT 2159 100 %

Den genomsnittliga rdntan under aret exklusive kommunal
borgensavgift var 0,6 procent (0,6). Om hansyn dven tas till
kommunal borgensavgift uppgick den genomsnittliga rantan
till 1,1 procent (0,9),

KANSLIGHETSANALYS - RESULTATEFFEKT

Rdnterisk (fordndring av réintekostnad/dr)

En omedelbar foréandring av den rorliga rantan med + 1,0 pro-
cent ger 6kade rantekostnader med 0,0 mnkr pa skuldportfol-
jen, varav 0,0 mnkr pa utnyttjad koncernkredit pa balansdagen
och 0,0 mnkr pa 6vriga skulder till kreditinstitut.

Okad vakansgrad

En forandring av vakansgraden med + 1,0 procent ger minskade
hyresintakter avseende bostader med 3,7 mnkr och lokaler med
0,4 mnkr.

ICKE FINANSIELLA UPPLYSNINGAR

Klimatpdverkan

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

Kalmarhem arbetar framfor allt med omradet klimatpaverkan
och for att fokusera pa de omraden som har storst paverkan har
hela verksamheten klimatberdknats. Enligt berakningarna ar de
fem storsta utslappsomradena kundernas transporter, material
och produkter i forvaltningen, energianvandningen, kundernas
avfall och nybyggnation. Under aret har Kalmarhem arbetat
med att implementera den mobilitetsstrategi som tagits och
med att genomfora de olika aktiviteter som finns i strategin. Det
innebar bland annat att arbete har pabdrjats for att forbereda
parkeringsplatser for laddstolpar, utdkade antal bilar i bilpoo-
len dELbil med fyra nya bilar samt lansering av en cykelpool i
Funkabo. Detta ar nagra saker som forhoppningsvis ska leda till
att vi kan na nettonollutslapp fran kundernas transporter
senast ar 2030.

Kalmarhem har fortsatt det systematiska arbetet med energi-
effektivisering for att tillsammans med kunderna minska
belastningen pa miljon. Den energi som inte anvands &r den
mest miljovanliga, varfor Kalmarhem har fortsatt installera
modern styr- och reglerteknik i flera fastigheter. Bolaget dger
sedan tidigare ett flertal solcellsanlaggningar och ytterligare fler
har tillforts under aret. Kalmarhem &r dven delédgare i ett vind-
kraftverk i Rockneby och i tva solcellsparker.

Sedan nagot ar tillbaka &r Kalmarhem fossilbranslefria nér det
géller interna transporter, dven all el och fjarrvarme som kops
in ar fossilfri. Till kunderna erbjuder Kalmarhem uthyrning av
laddstolpar for elbilar samt ett rabatterat pris pa medlemskap i
elbilspoolen dELbil och fran och med 2022 har de dven
mojlighet att hyra en elcykel eller ladcykel med el till formanligt
pris i var cykelpool.

Under aret har Kalmarhem borjat titta pa aterbruk i renoverings-
projekt i stéllet for att materialet ska ga som avfall och pa sa satt
minska klimatpaverkan. For att lara sig hur vi pa basta satt ska
arbeta med aterbruk har det inledande arbetet med att
aterbruka genomforts i en mindre skala. Ett antal produkter har
aterbrukats i befintliga underhallsprojekt och genom ett
samarbete med Aterbruket i Kalmar har produkter tagits om
hand for att siljas vidare genom Aterbruket i Kalmar.

Kalmarhem ar med i Klimatinitiativet som ar de 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 fér vara kunder att leva mer
hallbart.

En separat hallbarhetsrapport har upprattats enligt arsredovis-
ningslagen och finns publicerad pa kalmarhem.se.

Personal

Antalet tillsvidareanstalld personal var under aret 65 (67)
personer. Av dessa var 23 (24) kvinnor och 42 (43) man och
medelaldern 43 (43) ar. Medelantalet arsanstallda var 74 (70)
personer, varav 28 (26) kvinnor och 46 (44) man.

TILLSTANDS- ELLER ANMALNINGSPLIKTIG VERKSAMHET
ENLIGT MILJOBALKEN

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

AGARFORHALLANDEN

Bolaget ar ett heldagt dotterbolag till Kalmar Kommunbolag AB,
org.nr 556527-6184.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 346 165631
arets vinst 43965 688
390131319

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 246 000
i ny rakning 6verfores 389885319
390131319

FORANDRING AV EGET KAPITAL (TKR)

Wﬁu' T

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
VINSTUTDELNINGEN

Den foreslagna utdelningen har en marginell paverkan pa
bolagets soliditet till 22,1 procent. Soliditeten ar, mot bakgrund
av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med l6nsamhet,
betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppratthal-
las pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning &r
att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att
fullgora sina forpliktelser pa kort och ldng sikt, ej heller att
fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen
kan dérmed forsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17
kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

I nuvarande lagstiftning géllande allmannyttiga bostadsbolag
finns begransningar for hur mycket utdelning bolaget far lamna
till dgaren. Utdelningen far ske pa det kapital som kommunen
har skjutit till som betalning for aktier. Rantesatsen ska darvid
utgéras av den genomsnittliga statslanerantan med tilldgg av en
procentenhet.

AKTIEKAPITAL RESERVFOND
Belopp vid drets ingang 10 000 257671

Disposition enligt arsstamma:
Utdelning

Arets resultat

BELOPP VID ARETS UTGANG 10 000 257671

BALANSERAT RESULTAT ARETS RESULTAT  TOTALT

315502 30780 613953
30780 -30780 0
-116 - 116
43966 43966

346 166 43966 657803

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

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | TKR NOT1 -2022-12-31 -2021-12-31
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 2,3,4 427493 391862
FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetsskotsel inkl. avskrivningar 5,6 -34976 -34263
Reparationer -23632 -27901
Taxebundna kostnader 7 - 74 849 - 75475
Fastighetsanknuten administration inkl. avskrivningar 5,6 -32538 -27 404
Tomtrattsavgalder -92 -164
Ovriga driftkostnader -15417 -8120
Underhallskostnader 8 -89 196 -81154
Fastighetsskatt 9 -10057 -9056
Avskrivningar och nedskrivningar 5 -70876 -59333
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -351632 -322870
BRUTTORESULTAT 75 861 68 992
Administrationskostnader 6,10,11 -11156 -10026
RORELSERESULTAT 12 64 705 58 966
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar 13 0 50
anlaggningstillgangar
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 14 1339 244
Réntekostnader och liknande resultatposter 15 -23141 -17617
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 42903 41 643
Bokslutsdispositioner 16 12 500 -3000
RESULTAT FORE SKATT 55404 38643
Skatt pa arets resultat 17,18 -11438 -7864
ARETS RESULTAT 43966 30780
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Balansrikning Balansrikning

BELOPP I TKR NOT 1 2022-12-31 2021-12-31 BELOPP I TKR NOT 1 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
ANLAGGNINGSTILLGANGAR EGET KAPITAL 29,30
Bundet eget kapital
Materiella anldggningstillgéngar Aktiekapital 10 000 10 000
Byggnader och mark 19,20 2674701 2361775 Reservfond 257671 257671
Maskiner och andra tekniska anldggningar 21 5313 4636 267671 267671
Inventarier, verktyg och installationer 22 9028 7893
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende Fritt eget kapital
materiella anlaggningstillgdngar 23 99 890 347 842 Balanserad vinst eller forlust 346 166 315502
Siliier 2722146 Arets resultat 43966 30780
390131 346 282
Finansiella anldggningstillgéngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 24 100 100 SUMMA EGET KAPITAL 657 803 613 953
Andra langfristiga fordringar 25 2126 2213
g 2313 OBESKATTADE RESERVER 31 0 12500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2791158 2724 459 AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 18 31501 20273
Ovriga avsittningar 32 6250 4800
OMSATTNINGSTILLGANGAR SUMMA AVSATTNINGAR 37751 25073
Kortfristiga fordringar LANGFRISTIGA SKULDER
Kundfordringar 773 788 Skulder till kreditinstitut 34 2008513 2008513
Fordringar hos koncernforetag 98 26
Aktuella skattefordringar 2025 1320 KORTFRISTIGA SKULDER
Ovriga fordringar 26 3814 50 814 Checkrikningskredit 35 0 18 069
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 27 3033 1794 Skulder till kreditinstitut 34 150 000 0
9742 54742 Leverantorsskulder 46 278 37711
Skulder till koncernforetag 1394 1399
Kassa och bank 28 172 492 0 Ovriga skulder 1648 3701
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 36 70005 58282
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 182234 54742 SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 269 325 119162
SUMMA TILLGANGAR 2973392 2779201 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2973392 2779201
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Kassaflodesanalys

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP I TKR NOT1 -2022-12-31 -2021-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 42904 41643
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 33 74726 62 538
Betald skatt -914 -2450
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 116 715 101731
KASSAFLODE FRAN FORANDRING AV RORELSEKAPITALET
Forandring av kundfordringar - 57 1253
Férandring av kortfristiga fordringar 45762 5361
Forandring av leverantdrsskulder 8561 -20274
Forandring av kortfristiga skulder 9670 10515
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 180 652 98 586
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -147721 -177 694
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 7658 1986
Investeringar i finansiella anlaggningstillgadngar - 767 -1583
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 855 654
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -139 975 -176 637
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring kort- och langfristiga l[aneskulder - 18069 -35849
Upptagna lan 150 000 114000
Utbetald utdelning -116 - 100
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 131815 78 051
ARETS KASSAFLODE 172 492 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN
Likvida medel vid arets borjan 0 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 172 492 0
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Noter (Tkr)

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.

INTAKTSREDOVISNING

Intakter 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 férdelarna kommer att
tillgodogoras bolaget och intdkterna kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt. Hyresintdkter redovisas i den period som hyran
avser. Intakter frén forsaljning av tjanster pa l6pande rakning
redovisas som intdkt i den period som 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
anskaffningsvérden dar inget annat anges.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingér
utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgdngen.
Under tillverkningsperioden betraktas inte ranta som en del i
tillgdngens anskaffningsvarde.

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
tillgdngens prestanda 6kar i forhallande till tillgdngens

vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for lopande reparation och underhall redovisas
som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av
en anlaggningstillgang redovisas som 6vrig rorelseintakt
respektive ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt Gver
tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Mark har obegransad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod
anvands for 6vriga typer av materiella anlaggningstillgangar.

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
Kundanpassningar 5-20
Restpost 50

AVSKRIVNINGAR OVRIGA NYTTTJANDETID

ANLAGGNINGSTILLGANGAR (AR)
Inventarier, verktyg och installationer 5-20
Maskiner, tekniska anlaggningar 10-25
Markanlaggning 20

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintdkter och/eller vardestegring. | begreppet forvaltnings-
fastigheter ingar byggnader, mark och markanlaggningar.
Samtliga fastigheter betraktas som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter sdrredovisas i not med upplysning om
bokfort varde och verkligt vérde, som baserats pa marknads-
vdrde. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till
belopp som motsvarar utgifterna for fastighetens forvarv eller
tillverkning (anskaffningsvardet) med hansyn dven taget till av-,
ned- och uppskrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pa
komponenter nar komponenterna ar betydande och nar
komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en
komponent i en anlaggningstillgadng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for
[6pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Léneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrékningen i den period de
uppstar.

Nedskrivningsprévning av anléggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa
nedskrivningsbehov av anlaggningstillgdngarna. Nedskrivning
sker om vardenedgéngen bedoms vara bestdende och provas
individuellt. Om sa ar fallet, berdknas tillgdngens atervinnings-
varde for att kunna faststdlla vardet av en eventuell nedskriv-
ning. Dar det inte ar mojligt att berakna atervinningsvardet

for en enskild tillgdng, berdknar foretaget atervinningsvardet
for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hor.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument vérderas utifran anskaffningsvardet och
den valda principen ska tillampas konsekvent. Instrumentet
redovisasibalansrakningen 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 Gverforts och bolaget har dverfort i stort sett alla
risker och formaner som ar forknippade med dganderétten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Andra ldngfristiga virdepappersinnehav

Placeringar i vardepapper som ar anskaffade med avsikt att
innehas langsiktigt har redovisats till sina anskaffningsvérde.
Varje balansdag gors bedémning om eventuellt
nedskrivningsbehov.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

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

Laneskulder 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 mellanskillnaden som ran-
tekostnad over lanets 16ptid med hjalp av instrumentets effek-
tivranta. Harigenom 6verensstammer 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 operationella
som finansiella, som operationella leasingavtal. Operationella
leasingavtal redovisas som en kostnad linjart 6ver leasing-
perioden.

INKOMSTSKATTER

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhrande skatte-
effekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar
samt den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som annu
inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifran den skattesats
som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida raken-
skapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker en-
ligt 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 fore balans-
dagen. Det innebar att uppskjutna skatter ska varderas till

20,6 %. Bolaget berdknar ddarmed uppskjutna skatteskulder,
héanforliga till temporéara skillnader i anldggningstillgangar, till
en skattesats pa 20,6 %. Uppskjuten skatt i periodiseringsfond
berdknas, baserat pa sarskilda regler for framtida aterforing

till 21,4 % for de periodiseringsfonder som hanfor sig till
avsattningar gjorda 2019 - 2020. Skattesatsen 20,6 % anvands
vid aterforing av periodiseringsfonder avsatta 2021 eller senare.
| juridisk person sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden 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
Kommunbolags AB:s koncern i den omfattning det ar sannolikt
att avdragen kan avréknas mot framtida skattemassiga
Overskottinom 5 ar.

AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar foretaget har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en féljd av en intraffad hdandelse, 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
utbetalningar.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

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

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstidllning,
pensioner

| foretaget finns saval avgiftsbestdmda som formansbestamda
pensionsplaner, foretaget omfattas av det kommunala
pensionsavtalet KAP-KL.

Avgiftsbestimda planer

For avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter
till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forplik-
telse att betala ytterligare avgifter. Féretagets resultat belastas
for kostnader i takt med att formanerna intjanas vilket normalt
sammanfaller med tidpunkten for nar premier erlaggs.

Férmdnsbestdmda pensionsplaner

For formansbestéamda pensionsforpliktelser har foretaget en
forpliktelse att lamna 6verenskomna ersattningar till nuvarande
och tidigare anstéllda. Frmansbestamda 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 tjdnstepension enligt géllande
kollektivavtal KAP-KL och Kalmar kommuns pensionspolicy.
Det innebar att medarbetaren avsager sig ratten till den
formansbestdmda alderspensionen och i stéllet valjer en
premiebestamd pensionslosning. | denna l6sning har medar-
betaren mojlighet att paverka placeringsalternativen och hur
pensionen ska tas ut.

OFFENTLIGA BIDRAG

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde nar det ar rimligt
och sékert att bidraget kommer att erhallas och foretaget
kommer uppfylla de villkor som ar férknippade med bidraget.

Bidrag avsedda att tacka investeringar i materiella anlaggnings-
tillgangar reducerar tillgangarnas anskaffningsvérden och
darmed det avskrivningsbara beloppet.

I de fall ingen framtida prestation for att erhalla bidraget krévs,
intaktsredovisas offentliga bidrag da villkoren for att erhalla
bidraget ar uppfyllda. Offentliga bidrag varderas till verkliga
vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Offentliga bidrag redovisas som intdkt da den framtida
prestationen som kravs for att erhdlla bidraget utforts. | de fall
bidraget erhalls innan prestationen utforts, redovisas bidraget
som skuld i balansrakningen. Offentliga bidrag varderas till det
verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen visar forandringar av foretagets

likvida medel under rékenskapsaret. Kassaflodesanalysen har
upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort

in- och utbetalningar.

Finansieringsverksamheten utgdrs 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
extraordinara intakter och kostnader.

ANTAL ANSTALLDA 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
balansomslutning.

SKULDSANDERINGSGRAD, 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 NETTOOMSATTNINGENS FORDELNING

2022 2021

HYRESINTAKTER
Bostader 367 366 353912
Lokaler 35213 25996
Garage 3328 2869
P-platser 5184 3171
411091 385948

HYRESBORTFALL
Bostader -1848 -2008
Lokaler - 450 -340
Garage -171 -130
P-platser -252 -202
-2721 -2679

NETTOINTAKTER
Bostader 365518 351904
Lokaler 34763 25656
Garage 3157 2739
P-platser 4931 2969
408 370 383 268

NOT 3 OVRIGA INTAKTER
2022 2021
Atervunna kundférluster 169 274
Rorelsens sidointakter 3207 1023
Ersattning fran hyresgaster 15464 4612
Forsakringsersattning 97 641
Reavinst vid forsaljning av ma- 186 2044
teriella anldggningstillgangar

19123 8594
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NOT 4 LEASING, LEASINGGIVAREN

Arets leasingintikter som avser hyresavtal for lokaler uppgar
till 35 173 tkr (23 018 tkr). Framtida leasingavgifter, for icke
uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt

foljande:
2022 2021
Inom ett ar 38564 23728
Senare dn ett ar men inom fem ar 118 445 59232
Senare dn fem ar 225379 56 143
382388 139103
NOT 5 AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
2022 2021
Avskrivningar fastigheter 62314 58776
Utrangering av restvarde pa 8563 558
utbytta komponenter
Fastighetsanknuten 600 578
administration
Fastighetsskotsel 1800 1427
73 276 61338
NOT 6 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
2022 2021
MEDELANTALET ANSTALLDA
Kvinnor 28 26
Man 46 44
74 70
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR
Styrelse 385 346
Verkstallande direktor 1120 1101
Ovriga anstillda 32594 31245
34098 32692
SOCIALA KOSTNADER
Pensionskostnader for 331 259
verkstéllande direktor
Pensionskostnader for Gvriga 4118 2825
anstallda
Vardeforandring/uttag ur -84 84
overskottsfond
Ovriga sociala avgifter enligt lag 10 489 10274
och avtal
14 854 13 442
TOTALA LONER, ERSATTNINGAR, 48952 46134

SOCIALA KOSTNADER OCH
PENSIONSKOSTNADER
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KONSFORDELNING BLAND LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2022 2021
Andel kvinnor i styrelsen 29 % 43 %
Andel man i styrelsen 71% 57 %
Andel kvinnor bland 6vriga 60 % 60 %
ledande befattningshavare
Andel méan bland 6vriga 40 % 40 %
ledande befattningshavare
Avtal om avgdngsvederlag
Kalmarhem har inga avtal gallande avgéngsvederlag.
NOT 7 TAXEBUNDNA KOSTNADER
2022 2021
Fastighetsel 15923 16281
Vatten 15921 15826
Renhallning 10834 10702
Varme 32170 32666
74 849 75475
NOT 8 UNDERHALLSKOSTNADER
2022 2021
Kundpakallat och 22209 21408
omflyttningsunderhall av
lagenheter
Planerat fastighetsunderhall 66 987 59 747
89 196 81154
NOT 9 FASTIGHETSSKATT
2022 2021
Fastighetsskatt 10 057 9056
10 057 9 056

NOT 10 ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens
forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bola-
gets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomfor-

andet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

2022 2021
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 159 154
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdraget g 0
Skatteradgivning 31 21
199 176

NOT 11 LEASINGAVTAL, LEASINGTAGAREN

NOT 16 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal uppgar till 2022 2021
751 tkr (374 tkr). Framtida leasingavgifter, for icke uppsag- Avsittning till periodiseringsfond 0 -3000
ningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:
Aterfring 6veravskrivning 3000 0
2022 2021 Aterforing av periodiseringsfond 9500 0
Inom ett ar 767 298 12500 -3000
Senare dn ett ar men inom 1578 176
fem ar
Senare 4n fem &r 0 0 NOT 17 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT
2022 2021
2345 474
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -228 -1992
NOT 12 INOP OCH FORSALJNING MELLAN Justering avseende tidigare ar 18 0
KONCERNFORETAG Forandring av uppskjuten skatt -11228 -5872
avseende temporara skillnader
Vid inkdp och forsaljning mellan koncernforetag tillampas TOTALT REDOVISAD SKATT 11438 7864
samma principer for prissattning som vid transaktioner med
externa parter.
2022 2021 AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Andel av arets totala inkép som 6,50 % 9,03 % 2022 2021
skett fran andra foretag | PROCENT = BELOPP PROCENT ~BELOPP
koncernen
Andel av arets totala 0,61% 0,00 % f;dmiat el SR
forsaljningar som skett till f'dr:skatt
andra foretag i koncernen
Skatt enl. aktuell 20,60 -11413 20,60 -7961
skattesats
Ej avdragsgilla -51 -58
NOT 13 RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH kostnader
FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNING Ej skattepliktiga 0 14
Resultat vid avyttringar 0 50 iSnIi/aet:‘et;?iL:ktlon 0 147
0 =0 Skattereduktion 36 0
pa fornybar el
NOT 14 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE Skatteeffekt ranta -10 -7
periodiserings-
RESULTATPOSTER fond
2022 2021
REDOVISAD 20,64 -11438 20,35 -7864
Utdelning pa insatskapital HBV 2 2 EFFEKTIV SKATT
Ranteintakter hyresfordringar 222 234
Ovriga ranteintakter 1115 8
1339 244
NOT 15 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER
2022 2021
Réantekostnader fastighetslan 13105 11854
Kommunal borgen 10 009 5709
Ovriga riantekostnader 27 55
23141 17617
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NOT 18 UPPSKJUTEN SKATT PA TEMPORARA SKILLNADER

NOT 20 BYGGNADER OCH MARK

NOT 21 MASKINER OCH ANDRA TEKNISKA ANLAGGNINGAR

NOT 24 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

2022
TEMPORARA UPPSKJUTEN UPPSKJUTEN NETTO
SKILLNADER SKATTE- SKATTESKULD
FORDRAN
Andra outnyttjade 1419 1419
skatteavdrag
Skattepliktiga -32921 -32921
temporara skillna-
der avser avskriv-
ning pa byggnader
1419 -32921 -31501
2021
TEMPORARA UPPSKJUTEN UPPSKJUTEN NETTO
SKILLNADER SKATTE- SKATTESKULD
FORDRAN
Andra outnyttjade 1268 1268
skatteavdrag
Skattepliktiga -21541 -21541
temporara skillna-
der avser avskriv-
ning pa byggnader
1268 -21541 -20273
FORANDRING AV
UPPSKJUTEN SKATT
BELOPP BELOPP
VID ARETS REDOVISAS VID ARETS
INGANG | RESULTTRAK. = UTGANG
Andra outnyttjade 1268 151 1419
skatteavdrag
Skattepliktiga - 21541 -11379 -32921
temporara skillna-
der avser avskriv-
ning pa byggnader
-20273 -11228 -31501

NOT 19 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheternas marknadsvarde varierar 6ver tiden beroen-

de pa marknadens efterfragan, réanteldge och marknadens
forvantningar. | syfte att faststélla ett marknadsvarde pa
fastighetsportfoljen sker en individuell vardering av varje fast-
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 (1 500 mkr).

2022-12-31 2021-12-31

Fastigheternas 4150 000 3850000
marknadsvarde

4150 000 3850000
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2022-12-31 2021-12-31
Ingdende 3338562 3300553
anskaffningsvarden
Inkép 0 6237
Forsaljningar/ -19584 -2841
utrangeringar
Omklassificeringar 389 594 80137
Erhallna statliga stod -6272 -45524
UTGAENDE ACKUMULERANDE 3702300 3338562
ANSKAFFNINGSVARDEN
Ingdende avskrivningar -910238 - 852376
Forsaljningar/ 11022 408
utrangeringar
Arets avskrivningar -61833 -58270
UTGAENDE ACKUMULERANDE -961 050 -910238
AVSKRIVNINGAR
Ingdende - 66 549 -66 549
nedskrivningar
Aterférda nedskrivningar 0 0
Arets nedskrivningar 0 0
UTGAENDE ACKUMULERANDE - 66 549 - 66 549
NEDSKRIVNINGAR
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 2674701 2361775
Ackumulerat 211148 204 876
erhallna statliga stod
Taxeringsvarden
byggnader 3449828 2609 440
Taxeringsvarden mark 1253911 1129027
4703739 3738467
Bokfort varde
byggnader 2361092 2062 785
Bokfort varde mark 313610 298989
2674701 2361775

Erhallna statliga stod avser investeringsbidrag for nyproduktion
av hyresratter samt stdd for installation av solcellsanléggningar.
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2022-12-31 2021-12-31
Ingdende 15313 14388 Husbyggnadsvaror Forening 40
anskaffningsvérden Sveriges Allmannytta AB 30
Inkdp 0 155 Nobble Solpark Drift Ek. For. 10
Omklassificeringar fran 1316 769 Rockneby Vind AB 10
pagaende Torneby Solpark Drift Ek. For. 10
UTGAENDE ACKUMULERADE 16 629 15313 100
ANSKAFFNINGSVARDE
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende avskrivningar -10676 -10005 "
" . Ingdende 100 100
Arets avskrivningar -639 -671 anskaffningsvirden
UTGAENDE ACKUMULERANDE -11316 -10676 Férséljningar 0 0
AVSKRIVNINGAR -
UTGAENDE ACKUMULERADE 100 100
ANSKAFFNINSVARDEN
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 5313 4636 UTGAENDE REDOVISAT VARDE 100 100
NOT 25 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
NOT 22 INVENTATIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER 2022-12-31 2021-12-31
2022-12-31 2021-12-31 Ingdende 2213 1284
Ingdende 20021 16 887 anskaffningsvérden
anskaffningsvérden Tillkommande fordringar 767 1583
Inkdp 3376 3285 Avgdende fordringar - 855 - 654
Forsaljningar -1574 ~492 UTGAENDE ACKUMULERADE 2126 2213
Omklassificeringar fran paga- 0 341 ANSKAFFNINGSVARDEN
ende anlaggningar UTGAENDE REDOVISAT VARDE 2126 2213
UTGAENDE ACKUMULERADE 21823 20021
ANSKAFFNINGSVARDEN
NOT 26 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Ingdende avskrivningar -12128 -10670 2022-12-31 2021-12-31
Forsaljningar 1574 381 Skattekonto 1602 1575
Arets avskrivningar -2241 -1839 Ovriga kortfristiga 2212 3759
UTGAENDE ACKUMULERADE -12795 -12128 fordringar
AVSKRIVNINGAR Fordran pa Boverket 0 45 480
géllande investeringsstod
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 9028 7 893 3814 50814
s o . NOT 27 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
NOT 23 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR i
INTAKTER
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende nedlagda 347 842 215548 -
kostnader F_er{"cbgtalda ' 432 461
. forsakringspremier
Under aret nedlagda 151221 215006 -
kostnader Forutbetalda kostnader 2602 1334
Genomforda - 389594 -80137 3033 1794
omfordelningar till
fardigstalld fastighet NOT 28 LIKVIDA MEDEL
Genomfdrda -1316 -1110 2022-12-31 2021-12-31
omfclJ(.rdelnlnrg]e.lr till tari Tillgodohavanden pa 172 492 0
maskiner och inventarier koncernkonto
Omfort till -604 - 1465
utvecklingskostnader 172492 0
Forsaljning av projekt -7658 0
99 890 347 842
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NOT 29 ANTAL AKTIVER OCH KVOTVARDE
NAMN ANTAL AKTIER KVOTVARDE

Antal A- aktier 100 100

NOT 30 DISPOSITION AV VINST

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION 2022-12-31
Styrelsen foreslar att till forfogande
stdende vinstmedel:

balanserad vinst 346 166

arets vinst 43966
390131

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 246

i ny rakning 6verfores 389 885
390131

NOT 31 OBESKATTADE RESERVER
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade 0 3000
Overavskrivningar
Periodiseringsfond 0 6500
beskattningsar 2019
Periodiseringsfond 0 3000
beskattningsar 2021

0 12 500
Uppskjuten skatt avseende 0 2627
obeskattade reserver
Skatteeffekt av 10 7

schablonranta pa
periodiseringsfond

NOT 32 OVRIGA AVSATTNINGAR
2022-12-31  2021-12-31

NOT 34 LANGFRISTIGA SKULDER

Som kort skuld redovisas amortering kommande aret

enligt faststalld amorteringsplan samt lan med forfallodag
under kommande aret till den del de ej férvantas fornyas.

Lan som forfaller inom ett ar men dér bolaget fattat beslut

om refinansiering, eller som forvantas refinansieras redovisas
som langfristig skuld. Bolagets finansiering regleras av en av
kommunfullmaktige faststalld finanspolicy. Risken att inte
kunna refinansiera [dan inom ramen for av dgarna beviljade

kreditramar bedoms som mycket lag.

2022-12-31 2021-12-31
FORFALLER INOM ETT AR
MEN FORVANTAS FORNYAS
Kommuninvest 430000 330000
430 000 330000
FORFALLER SENARE AN
ETT AR MEN INOM FEM AR
EFTER BALANSDAGEN
Kommuninvest 1028513 914513
1028513 914513
FORFALLER SENARE AN FEM
AR EFTER BALANSDAGEN
Kommuninvest 550000 764 000
550 000 764 000
NOT 35 CHECKRAKNINGSKREDIT
Checkrakningskrediten utgor del av kommunens
koncernkonto.
2022-12-31 2021-12-31
Beviljat belopp pa checkrék- 0 100 000
ningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgar till 0 18 069

Kalmarhem har tillfalligt per 31 december 2022 dndrad
checkrakningskredit till 0 mnkr. Eftersom Kalmarhem inte

Aterstallningsutgift 6250 4800 hade behov av ndgon kredit har den i stéllet omfordelats inom
avseende mark och kommunkoncernen.
byggnader
6 250 4800 NOT 36 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER
NOT 33 JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | 2022-12-31 2021-12-31
KASSAFLODET Upplupna réntekostnader 2336 2365
2022-12-31 2021-12-31 -
Upplupna semesterloner 3105 2822
Avskrivningar 64 714 60 780 inkl. sociala avgifter
Forlust vid utrangering 8562 558 Upplupna 2316 1356
Férindring avsattningar 1450 1200 pensionskostnader
74726 62 538 Forutbetalda hyror 38025 32672
Ovriga poster 24223 19 066
70 005 58 282
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Var revisionsberattelse har lamnats den 9 mars 2023.

Deloitte AB
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Joachim Nilsson
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Revisionsberittelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kalmar-
hem AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla va-
sentliga avseenden rattvisande bild av Kalmarhem AB
s finansiella stallning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resulta-
trakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Kalmar-
hem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har an-
svaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar dven for den inter-
na kontroll som de bedomer ar nédvandig for att upprat-
ta en drsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstéllande direktoren for bedémningen av bola-
gets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om forhéllanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om hu-
ruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberat-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar
en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sve-
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rige alltid kommer att upptédcka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisning-
en.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
péd oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptacka en vasentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig informa-
tion eller asidosattande av intern kontroll.

«  skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets in-
terna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga
med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderarvilampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktorens uppskattningar i redovisningen
och tillhorande upplysningar.

« drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon va-
sentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisning-
en om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdandel-
ser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen, dar-

ibland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och han-
delserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Kalmarhem AB for rakenskapsaret 2022-
01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Kalmar-
hem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning
av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stal-
ler pa storleken av bolagets egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomis-
ka situation och att tillse att bolagets organisation ar ut-
formad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angelagenheter i Ovrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den l6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstaimmelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kun-
na beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallan-
de direktoren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldig-
het mot bolaget, eller

«  pandgotannatsatt handlatistrid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sékerhet, men ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller for-
summelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sve-
rige anvander vi professionellt omdome och har en pro-
fessionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana at-
garder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation.

Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ér rele-
vanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat sty-
relsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Kalmar den 9 mars 2023.
Deloitte AB

/MW

Joachim Nilsson
Auktoriserad revisor

Deloitte.
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Fastighetsforteckning

FASTIGHETER VARDEAR ANTAL LGH ANTAL LOKALER LGH YTA LOKAL YTA TOTAL YTA
Alabastern 1 1977 = 2 = 1876 1876
Beckasinen 42 (36) 1982/84/96/97/99 51 3 3638 32 3670
Beckasinen 42 (37) 1990 171 1 3313 77 3390
Bergkristallen 1 1988 81 12 5363 198 5561
Bergkristallen 2 1974 294 5 17767 157 17925
Bjorkliden 5,6 1986 7 2 356 38 394
Blickfanget 1 2020 64 - 4256 - 4256
Blockmakaren 1 1960 1 12 150 1479 1629
Bofinken 2 1982 11 - 783 - 783
Borgmastaren 5 1984 30 2 1958 18 1976
Bryggaren 23 1987 83 4 5356 699 6 055
Barnstenen 2 1985 38 4 2365 102 2467
Diamanten 1 1978 216 20 14071 722 14793
Dragkroken 9 1997 3 2 2502 314 2816
Duvan 6 1970/98 34 - 989 = 989
Délden 2 2005 = 1 = 1073 1073
Ejdern 14 1994 79 2 2501 89 2590
Frikadellen 2 1991 45 2 2722 881 3603
Faltet 12 m.fl. 1982 105 2 8 386 204 8590
Galjonen 5 1979 18 2 752 13 765
Galjonen 6 1987 23 - 1714 - 1714
Gamla Vattentornet 1984 11 1 553 1 554
Gladan 5 1996 39 2 951 29 980
Glantan 2 1984 5 = 540 - 540
Guldbaggen 4 1979 63 5 3623 227 3850
Gullregnet 24 1984 20 1 1714 327 2 041
Hajen 6 1997 23 - 1889 - 1889
Handelsboden 1 1983 23 3 1515 52 1567
Havren 5 2002/03/04 156 24 4030 48 4078
Hemvarnet 1 2022 0 1 0 5528 5 528
Haggen 8 1982 100 10 4049 616 4665
Inspektoren 1 2000 164 30 8928 563 9491
Kajalen 2017 86 8 4722 16 4738
Kajan 17 1991 26 5 1871 688 2559
Kalmarsund 1,3 2002 61 6 4551 17 4568
Karlsunda-Fagerhult 2:77 2019 10 - 730 - 730
Kastanjen 6 1969 25 7 1801 114 1915
Koljan 1, 3, 16 1955 19 1 1141 50 1191
Konvaljen 1 1970/92/93/94 320 33 20910 821 21731
Korsnabben 24 1993/94/97 219 2 7181 104 7285
Krakan 8 1979 15 1 1215 76 1291
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FASTIGHETER VARDEAR ANTAL LGH ANTAL LOKALER LGH YTA LOKAL YTA TOTAL YTA
Kungsfageln 12 1988 63 8 3877 586 4463
Kungsljuset 4 2018 158 - 9867 - 9867
Kampaleken 1/Svdrdet 2 1989 232 60 13188 1023 14211
Kédmpaleken 2 2007 30 - 1888 - 1888
Kéampaleken 3 2008 88 1 5822 1 5823
Kampaleken 4 2008 - 1 - 2263 2263
Kolby 9:75 1991 26 1 1791 7 1798
Kélby 9:90 2008 20 - 1150 - 1150
Kolby 11:2 1986 16 1 968 501 1469
Ljungby 16:125 1970 19 - 1688 8 1688
Lunden 1/Gléntan 1 1966 67 18 4924 482 5406
Marmorn 1/Porfyren 1 1971 437 113 30 446 5950 36 396
Muren 3 1985 17 2 973 155 1128
Manstenen 5 2019 203 - 7273 - 7273
Piltradet 10 1979 67 10 4378 500 4878
Poppeln 1 1993 45 1 985 20 1005
Riddaren 1 1975 122 15 7550 697 8247
Rinkaby 7:44 1990 19 1 959 63 1022
Rubinen 1 2007 64 - 1804 - 1804
Sarven 1 1968 48 11 2742 209 2951
Sjotungan 1,2 1971/72 81 8 5050 210 5260
Skivlingen 1 1970 48 11 3049 78 3127
Skivlingen 3 1971 48 21 3172 253 3425
Smaragden 1 1995 30 1 1906 4 1910
Smedby Gard 1 1990 50 4 3184 1 590 4774
Smaltardrangen 1 1981 59 4289 53 4342
Svérdet 1 1987 74 10 4706 373 5079
Svérdet 3 1979 60 11 3971 420 4391
Svardet 5 1993 32 13 1750 1425 3175
Tegelslagaren 1 1979 60 1 4586 72 4658
Tingby 4:1 2005 - 2 - 1034 1034
Tumlaren 1 1986 18 3 958 23 1041
Tumlaren 2 2022 86 = 5469 0 5469
Vallmon 16 nya 2017 31 - 1245 - 1245
Vallmon 16 1998/2003 72 - 2188 - 2188
Vecklaren 11 1970/95 37 4 973 140 1113
Appeltradet 12 1983 16 2 960 65 1025
TOTALT 5322 555 300 294 35505 335799
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Styrelse och ledning

Kalmarhems styrelse ar politiskt sammansatt och tillsatts av Kalmar kommunfullmaktige.
Styrelsen ar vald till arsstamman 2027.

Maia Dahlberg Lennart Lindstedt Daniel Modée Simon Josefsson
Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse
Ordférande (S) Vice ordférande (KD) Ledamot (S) Ledamot (S)

Lillemor Marcus Jonsson Jens Korge Mats Eliasson Per Stephani
Styrelse Styrelse Styrelse Ledningsgrupp
Ledamot (SD) Ledamot (V) Ledamot (M) VD

Ida-Sara Andréen Lars Olsson Martina Holm Maria-Kindberg Johansson
Ledningsgrupp Ledningsgrupp Ledningsgrupp Ledningsgrupp
Verksamhetsutvecklingschef Fastighetschef Ekonomichef Marknadschef

Hallbarhetsstrateg
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