K

Kalmarhem



INNEHALL
HALLBARHETSRAPPORT

VD har ordet

Det har ar Kalmarhem

Ett vaxande attraktivt Kalmar

Hallbara bostédder for alla 12
Hallbarhet - en fraga for alla 14
Riskhantering 20
Hog kvalitet i valfarden 22
Verksamhet och medarbetare 28
Ett gronare Kalmar 32
Ordning och reda i ekonomin 43
ARSREDOVISNING

Forvaltningsberattelse 48
Resultatrékning 53
Balansrakning 54
Kassaflodesanalys 56
Noter 57
Styrelsens underskrift 65
Fastighetsforteckning 66
Styrelse & ledning 69




VD HAR ORDET

VD har ordet

HALLBAR UTVECKLING FOR KALMAR
I snart 75 ar har vi pa Kalmarhem varit
en del av Kalmarbornas vardag. Vart
uppdrag ar tydligt - att erbjuda att-
raktiva och hallbara bostdder for alla,
oavsett livssituation.

Som Kalmars storsta hyresvard och en
central aktor i stadens utveckling ar vi
o6dmjuka for var unika majlighet att
bidra till och paverka bostadsmark-
naden och naringslivet. Med vara 5
200 bostader och 95 kommersiella lo-
kaler bidrar vi till en levande stad dar
manniskor kan bo, arbeta och driva
verksamheter.

STABILITET OCH FASTIGHETS-

UTVECKLING | EN FORANDERLIG TID
Som ett allmannyttigt bolag har vi
ett tydligt uppdrag enligt vart dgard-
irektiv. Vi ska i enlighet med detta
uppdrag fréamja bostadsforsorjning-
en i Kalmar kommun och sakerstalla
att alla invanare har tillgang till bra
boenden till rimliga kostnader. Vi har
ett sarskilt ansvar for att erbjuda bo-
stader till studenter, ungdomar och
andra grupper med sarskilda behov,
och vi arbetar aktivt for att motverka
bostadssegregation och hemloshet
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och frdmja en trygg och attraktiv bo-
endemiljo.

Aret som gatt har préglats av en utma-
nande bostadsmarknad med stigande
rantor under arets forsta halft, vilket
paverkat saval hushallens ekonomi
som fastighetsbranschens investe-
ringsvilja. Mot mitten av 2024 sag vi
dock envandning med sjunkande ran-
tor, vilket ger mer positiva
framtidsutsikter. Denna

utveckling skapar nya

mojligheter for oss

att langsiktigt pla-

nera investeringar i

bade bostdder och

kommersiella lokaler.

Vara bostader fyller en

viktig funktion i Kalmar,

men dven vara kommersiella

lokaler spelar en avgérande roll for
stadens tillvaxt. Genom att erbjuda
vélskotta, attraktiva och hallbara lo-
kaler bidrar vi till ett starkt naringsliv
och en stad dér foretag och organisa-
tioner kan etablera sig och vaxa.

EKONOMI | BALANS
Under det gangna aret har vi fortsatt
att gora viktiga investeringar i vart

fastighetsbestand for att forbattra
bade skicket, sakerhet och boende-
miljo for vara hyresgaster. 110 dorrar
har ersatts med nya sakerhetsdorrar,
vilket bidrar till 6kad trygghet. Vi har
dven arbetat med att forbattra vara
fastigheters exterior, och hela 22 400
kvm fasad har malats och/eller bytts
ut. FOr att hoja standarden pa utemil-
joerna har 1 800 kvm yta asfalterats
om eller stenlagts.

Ekonomiskt sett har vi haft ett
nagot lagre resultat an fore-
gaende ar. Detta beror bland
annat pa okade medel till
det planerade underhallet
och de investeringar som vi

gjort for att sakerstalla langsik-

tig hallbarhet och trivsel for vara
hyresgaster. Det &r min och var ver-
tygelse om att dessa investeringar
starker bolaget pa lang sikt och med-
for att vara fastigheter fortsatt forblir
attraktiva och funktionella.

HALLBARHET | FOKUS

Som allmannyttigt bolag har vi ett
ansvar att ga fore i den gréna omstall-
ningen. Under aret har vi fortsatt vart
arbete med hallbara energilosningar.

Var ambition &r att fortsatt minska
energianvandningen i vart bestand
samtidigt som vi fortsatt bevakar nya
[6sningar for en mer hallbar forvalt-
ning framat.

Men hallbarhet handlar inte bara om
miljon. Det handlar ocksd om att lang-
siktigt skapa trygga och inkluderande
boendemiljoer och levande stadsde-
lar. Vara 95 kommersiella lokaler spe-
lar en viktig roll i detta. Genom att er-
bjuda attraktiva och valskotta lokaler
bidrar vi till ett starkt naringsliv och en
dynamisk stad. Vi arbetar ocksa for att
minska bostadssegregation och hem-
l6shet genom att erbjuda bostader till
grupper med sarskilda behov. Genom
nara samarbeten med Linnéuniversi-
tetet, kommunen och externa aktorer
skapar vi forutsattningar for en dyna-
misk och inkluderande stad dar fler
far mojligheten till ett tryggt hem och
goda livsvillkor.

BOENDEKVALITET, SERVICE OCH
SAMVERKAN

Vara hyresgaster star alltid i centrum.
Vi vet att en bra boendemiljo skapas
genom hog service, trygghet och del-
aktighet. Darfor satsar vi pa att utveck-
la var kunddialog, forbattra var servi-
ce och starka samverkan med boende
och foretagare. Vara kommersiella
hyresgaster ar viktiga for stadens att-
raktivitet, och vi arbetar aktivt for att
sékerstalla att vara lokaler moter de-
ras behov. Genom trygghetsskapan-
de atgérder och 6kad narvaro i véra
bostadsomraden och kommersiella
fastigheter skapar vi forutsattningar
for trivsel och gemenskap.

FRAMTIDEN - VAR ROLL | KALMARS
BOSTADS- OCH STADSUTVECKLING

Vi star infor ett spannande ar, saval i
ett omvarlds- som lokalt perspektiv,
dar vi fortsatter att arbeta langsiktigt
med fokus pa forvaltning och utveck-

ling. Nar forutsattningar och efterfra-
gan finns kommer vi att ateruppta
nybyggnation for att bidra till lands-
bygdens utveckling. Samtidigt saker-
staller vi att vart nuvarande bestand,
bade bostader och kommersiella lo-
kaler, haller god standard genom 16-
pande underhall och modernisering
framat pa ett hallbart satt.

Jag vill rikta ett varmt 6dmjukt tack
till alla kollegor, hyresgaster och sam-
arbetspartners. Tillsammans bygger
vi inte bara bostader och lokaler - vi
skapar ett levande, hallbart och att-
raktivt Kalmar nu och for framtiden.

Johan Frick

VD, Kalmarhem
Kalmar, mars 2025
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OM KALMARHEM

Det har ar Kalmarhem

| 6ver 70 ar har vi arbetat med att
forvalta, utveckla och erbjuda bosta-
der till invanarna i Kalmar och till de
somvill bliinvanare i varvackra stad.
Med cirka 5 200 bostader, varav om-
kring 930 ar studentbostader, samt
37 500 kvadratmeter lokaler, ar vi
Kalmar storsta hyresvard. Vi erbjud-
er bostader for livets olika skeden i
allt fran nyproducerade hoghus till
markbostader med egen tappa och
k-markta hus fran 1700-talet.

P& Kalmarhem arbetar 78 medar-
betare som genom hog serviceniva
skapar trygga och trivsamma boen-
demiljoer for vara kunder. Vi finns
har fér invanarna i Kalmar - fran det
att de soker ny bostad, flyttar in, un-
der boendetiden och nar de ibland
véljer att flytta ifran oss.

UPPDRAG OCH AFFARSMODELL

Kalmarhems uppdrag och affars-
modell bygger pa att erbjuda alla
invanare i Kalmar mojlighet att bo

Ur vart dgardirektiv

Bolaget ska i allmannyttigt syfte och
med iakttagande av kommunalla-
gens likstallighetsprincip framja
bostadsforsorjningen i Kalmar kom-
mun och erbjuda kunderna mojlig-
het till boendeinflytande och infly-
tande i bolaget.

Bolaget ska vid specifika behov
dér det bedoms rimligt bygga verk-
samhetslokaler fér kommunen pa
uppdrag av kommunfullmaktige,
kommunstyrelsen eller Kalmar
Kommunbolag AB.

Bolaget har ett speciellt ansvar for

i bostader av god standard till rim-
liga kostnader, oavsett bostadsort
eller social situation samtidigt som
vi stravar efter att minimera var pa-
verkan pa miljon. Genom att hyra
ut, aga, forvalta, utveckla och bygga
attraktiva bostader for livets olika
skeden bidrar vi till en hallbar stads-
utveckling i Kalmar.

Med fokus pa det lokala vill vi vara
bast pa att gora vérlden lite battre.
Vi ar darfor aven vardar for solparker
som ger varlden fornybar el och in-
vesterar i solfangare som producerar
varmvatten till vara fastigheter. Vi
stottar aven foretag som etablerar
sig i Kalmar och bidrar till deras moj-
ligheter att utvecklas och vaxa har.

| samarbete med Linnéuniversitetet
valkomnar vi studenter som kom-
mer hit fran olika delar av landet
och erbjuder dem en plats att kalla
hem under studietiden. Vi hjalper
manniskor som flytt fran oroligheter

att ordna bostader till studerande,
ungdomar och andra grupper med
sarskilda behov.

Verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer.

Kalmarhem ska garantera hyresrat-
ten och utifran bruksvardesprinci-
pen framja en hyressattning med
stabila och rimliga hyror i olika
stads- och kommundelar.

Nar forutsattningar finns for att ater-
uppta nyproduktionen ska Kalmar-
hem uppfora lagenheter dven ut-

runt om i varlden till en trygg bostad
dar de kan borja bygga en ny fram-
tid.

For att lyckas med vart uppdrag lag-
ger vi stor vikt vid att utveckla vart
fastighetsbestand. Vi maste leverera
attraktiva bostader som genererar
hyresintakter sa att vi kan fortsatta
uppfylla vart uppdrag pa ett hallbart
satt. FOr att gora detta behover vi ha
val fungerande samarbete med vara
leverantorer och partners, bade nar
det galler l6pande forvaltning och
underhall av vara fastigheter.

Vi ar ocksa beroende av var egen for-
maga att férvalta och underhalla bo-
stdderna dér vara medarbetare dr en
av vara viktigaste resurser. Genom
att vara lyhorda for marknadens ef-
terfragan och vdra kunders behov
kan vi sakerstalla att vi levererar var-
de och méter de forvantningar som
stélls pa oss.

anfor centralorten och pa detta satt
bidra till utveckling av landsbygden.

Bolaget ska aktivt arbeta for att med
sin del av hyresratter i Kalmar kom-
mun minska bostadssegregationen,
hemldshet och utestangning fran bo-
stadsmarknaden.

Bolaget ska vara den centrala akto-
ren i kommunens bostadspolitik och
utveckling.

Bolaget ska arbeta aktivt och ligga i
framkant i de ekologiska- och socia-
la hallbarhetsfragorna.

Aret i siffror

2 200

UNGDOMSBOSTADER

43,0

PROCENT UTHYRDA BOSTADER

VARAV STUDENTBOSTADER

FASTIGHETER LADDPLATSER

J1 500

MEDARBETARE (MEDELANTAL) KVM LOKALYTA
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ETT VAXANDE ATTRAKTIVT KALMAR

I Kalmar mots den lilla stadens charm

med den stora stadens mojligheter

Kalmar ar en historisk handelsstad
med en stark entreprenérsanda, dar
bade sma lokala foretag och stora
multinationella bolag verkar. Har
mots den lilla stadens charm med
den stora stadens mojligheter. De
korta avstanden gor att havet alltid
kanns nara, och staden erbjuder ett
rikt utbud av evenemang, aktivite-
ter och naturskona miljoer for hela
familjen. En val fungerande bostads-
marknad ar avgorande for en hallbar
utveckling och Kalmarhem spelar en
nyckelroll i att skapa hem for alla.
Som central aktor i kommunens
bostadspolitik arbetar vi for att ut-
veckla attraktiva stadsdelar och bi-
dra till Kalmars tillvaxt. Vart uppdrag
ar ocksa att skapa goda bostader i
bra miljoer for alla, vilket ar en for-
utsattning for att uppna ett socialt
hallbart samhalle dar alla grupper
inkluderas och vi erbjuder darfér bo-
stader i saval centrala Kalmar som
pa landsbygden. Vi &r Overtygade
om att en attraktiv stad ar en plats
dar manniskor med olika bakgrund,
livssituationer och ekonomiska for-
utsattningar kan trivas och bo.

KALMAR - EN VAXANDE STAD
Kalmar har under flera ar haft en po-
sitiv inflyttningstrend och attraherat
manga nya invanare. Under 2024
hade kommunen en folkdkning pa
400 personer enligt Statistikmyn-
digheten vilket innebar att antalet
invanare i Kalmar kommun har pas-
serat 72 000 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.

Med en vaxande befolkning okar ef-
terfragan pa bostader. For att Kalmar
ska fortsatta vara en attraktiv stad
kravs ett bostadsutbud som motsva-
rar invanarnas behov och 6nskemal,

8 HALLBARHETSRAPPORT 2024

bade for de som redan bor har och
for dem som vill flytta hit.

Som bostadssokande hos Kalmar-
hem far man en képoang per dag och
vid tilldelning av kontrakt tillampar
vi likabehandlingsprincipen genom
att bostader och andra hyresobjekt
erbjuds efter kotid. Antalet poang
som kravs for att bli erbjuden en
bostad varierar fran omrade till om-
rade. Pa varje specifik bostad som
publiceras for uthyrning gar det att
folja hogsta antalet kopodang samt
antalet sokande. Denna information
ar till stor hjalp for sokande som far
en uppfattning om hur manga poang
som kravs for den typen av bostad
de drintresserade av.

ATTRAHERA NY KOMPETENS
Arbetsgivarbonus Bostad &r en
mojlighet som erbjuds samtliga ar-

betsgivare inom Kalmar kommun,
oavsett storlek och efterfrdgad kom-
petens, och genom den kan arbets-
givare anséka om bostad for en ny
medarbetare som planerar att flytta
till Kalmar.

bostadskontrakt
signerades genom
Arbetsgivarbonus Bostad.

Det ar en mojlighet som attraherar
ny kompetens till regionen och som
ar mojlig att ta del av dven for foreta-

gare som flyttar sin verksamhet fran
en annan ort och startar upp i Kal-
mar kommun. Arbetsgivarbonusen
bidrar till ett vaxande attraktivt Kal-
mar och under aret fick vi in ansok-
ningar fran bade stora och sma ar-
betsgivare, vilket resulterade i att 18
personer eller familjer fick en bostad
och gjorde valet att flytta till Kalmar.

bostadskontrakt
signerades genom
studentbostadsgarantin.

BOSTADER FOR STUDENTER

Vid Universitetskajen, mitt i Kalmar,
ligger Linnéuniversitetet, som till-
sammans med Vaxjo har cirka 44 000
studenter per ar. For att underlatta
for nyantagna studenter erbjuder
vi, som en av fa stidder i landet, en
bostadsgaranti. Den innebar att stu-
denter som uppfyller vissa kriterier
garanteras ett bostadserbjudande
inom tva manader efter att de tackat
ja till sin studieplats.

Bostadsfragan ar ofta avgérande for
valet av studieort. Infor varterminen
utvidgade vi garantin till att omfatta
annu fler genom att sénka poangkra-
vet och pa sa satt ges fler mojlighe-
ten till en egen studentbostad under
studietiden. Nar garantin avslutades
i september hade vi totalt tecknat
428 studentbostadskontrakt, vilket
betyder att vi gladjande fortsatter
trenden att uppfylla var bostadsga-
ranti.

LOKALUTHYRNING BIDRARTILL EN
LEVANDE STADSMILJO

Att som bostadsbolag erbjuda loka-
ler for uthyrning ar en viktig faktor
for en stads utveckling och attrakti-
vitet. Genom att tillhandahalla loka-
ler for foretag, butiker, vard och an-
dra verksamheter bidrar vi till att det
skapas en levande stadsmiljo dar
manniskor vill bo, arbeta och umgas.
Kalmarhem erbjuder idag ca 37 500

kvm lokaler och delar av vart lokal-
bestand ar offentliga lokaler som
forskolor, omsorgs- och vardboen-
de. For oss ar det viktigt att ha ratt
verksamhet i ratt lokal och pa ratt
plats. Vi tror att en blandning av
bostader och verksamheter skapar
trygghet genom att fler ménniskor
ror sig i omradet under dygnets alla
timmar.

Manga av vara lokaler ligger centralt
placerade, men vi har aven lokaler i
vara bostadsomraden utanfor stads-
karnan. Genom att aktivt arbeta med
att erbjuda och utveckla lokaler i
Kalmar bidrar vi samtidigt till en triv-
sam och levande stad. Som en del i
att underlatta boendefragan for stu-
denter startades ett pilotprojekt upp
under aret tillsammans med Borg-

holms kommun dar studentbosta-
der fér gymnasieelever provas. Pro-
jektet kommer att utvarderas under
kommande ar for att darefter ta ett
beslut huruvida det ska inforas i den
ordinarie uthyrningen eller inte.

DET FORSTA EGNA BOENDET

Att flytta hemifran for forsta gangen
ar en spannande upplevelse - en
majlighet vi vill ge fler unga. For att
underlatta ungas vag in pa bostads-
marknaden erbjuder vi sarskilda
ungdomsbostader. Dessa bostader
ar tillgangliga for ungdomar mellan
18 och 25 ar som ar folkbokforda i
Kalmar kommun. Till skillnad fran
vart ordinarie kosystem hyrs de ut
enligt principen "forst till kvarn”, vil-
ket gor det enklare och snabbare att
fa en egen bostad.
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ETT VAXANDE ATTRAKTIVT KALMAR

Att vara forsta valet for fler handlar om att skapa langsiktiga
relationer, erbjuda en trygg boendemiljo och bygga

fortroende.

Att ha en fortsatt hog uthyrnings-
grad ar otroligt viktigt for bolagets
ekonomiska stabilitet. Under aret
har ett arbete pabdrjats med en stra-
tegi for att arbeta mer proaktivt med
fokusomradet maximera uthyrning-
en av vdra bostdder. Detta utifran
de framtida utmaningar som redan
nu visar sig genom att vissa bosta-
der tar langre tid att fa uthyrda och
darmed star tomma under flera ma-
nader med hyresbortfall som foljd.
I en marknad dar konkurrensen om
hyresgasterna 6kar behover vi vara
forsta valet for fler kunder om vi ska
lyckas bibehalla en hog uthyrnings-
grad. Att vara forstahandsvalet for
fler &r inte enbart en fraga om [6n-
samhet - det handlar ocksa om att
skapa langsiktiga relationer, erbjuda
en bra bostad i en trygg miljo och
bygga fortroende. For att lyckas med
detta behover vivara lyhorda, oppna
for dialog och ge vara kunder mojlig-
het att paverka. Ett viktigt verktyg i
det arbetet ar var kundundersok-
ning, Kundbarometern. Genom den-
na undersékning skickas dagligen
enkater ut till slumpmassigt utvalda
kunder i vara olika bostadsomraden.

Enkaten innehaller bade standar-
diserade fragor och mojlighet till
fritextsvar, dar kunderna kan dela
sina tankar och erfarenheter. De
insikter vi far via Kundbarometern
hjdlper oss att identifiera utveck-
lingsomraden, samtidigt som vi far
en bekréftelse pa vad som redan
fungerar bra. Vi kan folja upp om
vi fokuserar pa ratt saker och, inte
minst, aterkoppla till vara kunder
om de atgérder vi vidtar. Pa sa satt
bygger vi en starkare relation med
vara kunder och 6kar vara chanser
att forbli deras forstahandsval pa
bostadsmarknaden.

KUNDBAROMETERN

Var ambition &r att vara kunder ska
vara mycket njda, vilket innebar att
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Den glada vinnaren av 2024 drs manadshyra till ett motsvarande belopp pa 6 000 kr.

de ger oss hogsta betyg, fem av fem.
For att na dit ar det viktigt att folja
utvecklingen aven bland de nojda
kunder som idag ger oss betyget
fyra. Vid arets slut uppgick den to-
tala kundnojdheten - andelen som
ger oss betyg fyra eller fem - till 72
procent vilket ar ett resultat Gver
benchmark. Sarskilt gladjande ar
den tydliga 6kningen av andelen
mycket nojda kunder (betyg 5 av 5),
som har vuxit markant sedan vi star-
tade matningarna 2018. D3 lag an-
delen pa 19 procent, medan vi nu ar
uppe pa 30 procent. En 6kning som

Forbiittringar under 2024

for oss ar ett kvitto pa att vi ar pa ratt
vag och att vart fokus pa kvalitet,
service och kunddialog gor skillnad.
Svarsfrekvensen var 36 procent men
vi sag tydliga variationer mellan oli-
ka omraden - fran 20 procent i de
lagsta till 60 procent i de hogsta. Ju
fler som deltar, desto battre under-
lag far vi for att forsta vara kunders
behov och 6nskemal. For att motive-
ra fler att svara lottar vi varje kvartal
ut presentkort bland de som deltar,
dessutom har en lycklig vinnare var-
je ar chansen att fa ett hyresavdrag
pa hela 6 000 kronor!

Vi ser tydliga forbattringar inom flera viktiga omraden:

» Trygghetibostadsomradet
okade fran 71 % till 73 %.

» Information vid underhall
okade fran 77 % till 79 %.

» Bemotande servicepersonal
ihallande hog ndjdhet pa 84 %

» och konstant éver benchmark
pa 82 %.

» Hyresvardens information
en stabil forbattring, nu pa
78 % jamfort med benchmark
pa 65 %.
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HALLBARA BOSTADER FORALLA

Hallbara bostider for manniskor,

miljon och framtiden

Kalmarhem stravar efter att ge in-
vanarna i Kalmar mojlighet att bo
hallbart till rimliga kostnader, i en
trygg och stimulerande miljo. Vi lag-
ger darfor stor vikt pa hallbar kvali-
tet och energieffektivitet i all var om-
byggnation for att uppfylla de hoga
krav som stalls.

DEN GODA BOSTADEN

| en modern fastighetsforvaltning ar
underhall en viktig del och dar ar fo-
kus pa det hallbara boendet en sjalv-
klarhet. For att bolagets fastigheter
ska halla den kvalitet som krévs for
att benamnas ”den goda bostaden”
har var nyproduktion pausats sedan
nagra ar tillbaka. Fokus laggs nu
istallet pa underhall och reinveste-
ringar utifran vart évergripande bo-
lagsmal om att skapa forutsattning-
ar for och aktivt forbattra skicket i
det befintliga fastighetsbestandet,
vilket ar ett langsiktigt arbete med
sikte pa var malbild 2035.

Att erbjuda ”valmaende fastigheter”
ar ett av vara mal som har och kom-
mer att fa stor betydelse i framtiden
omvisertill varakunders ochvarpla-
nets framtida behov. Vi har arbetat
pa ett mer strukturerat satt med att
bade utféra underhall och inventera
det yttre underhallsbehov som finns
i det befintliga fastighetsbestandet
paborjades redan forra aret och har
déarefter fortsatt i hog takt. For att
underlatta samordning och fram-
forhallning i vara underhallsarbeten
arbetar vi i ett planeringsverktyg
dar information fran en omfattande
inventering av underhallsbehovet i
vara fastigheter finns lagrad. Under
aret har arbetet fortsatt med denna
inventering som ska ligga till grund
for kommande underhallsplaner pa
kort och lang sikt for att kunna er-
bjuda fullgod produkt (bostad) i bra
skick, till en rimlig kostnad och som
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ar hallbar ur ett ekologiskt och so-
cialt perspektiv. Nasta steg i inven-
teringen ar fastigheternas inre som
exempelvis badrum, kok med mera.
For att komma ifatt behovet av un-
derhall maste underhallstakten 6ka
avsevart under de kommande tio
aren och inventeringen ger oss nod-
vandiga insikter for att planera, prio-
ritera och genomfora detta pa basta
satt. Inventeringen bekréftar ocksa
att underhallsbehovet ar vida storre
én vad budgeten tillater. | kombi-
nation med en svagare ekonomisk
situation i samhallet innebar detta

en dubbel utmaning - bade att 6ka
underhallet av fastigheterna och att
sakerstalla de ekonomiska resurser
som kravs. De ekonomiska utma-
ningarna ar var storsta prévning
framover och har darfor fatt en cen-
tral plats i var malstyrning, bade pa
kort och lang sikt.

UNDERHALL OCH REINVESTERING
Under aret har reinvesteringar och
underhall genomforts i ett hdgt tem-
po och i samband med detta genom-
for vi atgarder for energioptimering-
ar i en betydligt storre omfattning.

Ett exempel pa hur detta utfors ar i
kvarteret Tegelslagaren, Smedby,
dar ett omfattande underhallsarbete
paborjades 2022 och som kommer
att paga i kvarteret fram till 2026.
Projektet innefattar totalrenovering
invandigt och utvandigt och har
fortlopt enligt plan med bland an-
nat energiatgdrder som innefattar
installation av FTX-ventilation och
tillaggsisolering av fasad. En annan
atgard som fortsatt under aret ar
bytet till digitala nyckelsystem i vara
fastigheter. Ett omfattande arbete
som pagatt under flera ar och som

till skillnad fran ett traditionellt las-
system har flera trygghetsskapande
fordelar.

Under aret har ett antal "lyfta-lagen-
heter” hanterats. En lyfta-lagenhet
ar en bostad dar vi ser ett stort be-
hov av en totalrenovering pa grund
av mycket stort slitage eller nikotin-,
brand- och vattenskador och dar vi
bedomer att vi behdver gora om allt
for att fa bostaden i skick igen. Nar
vi genomfor en lyfta innebdr det att
vi renoverar bostaden fran grunden
for att aterstalla dess skick och sam-

tidigt hoja standarden. | vissa fall
inkluderar renoveringen aven juste-
ringar av planlosningen for att mo-
dernisera bostaden. Det kan handla
om att skapa en oppnare planlos-
ning, placering av diskmaskin och
tvattpelare samt optimera bankytor
for att forbattra funktionaliteten. |
samband med detta justeras aven
hyran da standarden pa bostadens
skick hojs. Totalt genomforde vi, el-
ler paborjade, 171 skadehanteringar
och 19 lyfta.
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PAGAENDE

Galjonen 5

ADRESS: Bjelkegatan 2-4, Ohnellsgatan 26-28
ANTAL BOSTADER: 12

STORLEK: 1 -4 rum och kok
PROJEKTSTART: 2024

BERAKNAS KLART: 2026

Under aret pabdrjades renoveringen av Galjonen pa att-
raktiva Angd dar 18 bostader nu blir 12. Projektet inne-
fattar nya planlosningar, kdksrenovering, upprustning
av fonster, ny ventilation, dranering, uppfraschning av
forrad, byte av varmesystem och installation av ny el etc.
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PAGAENDE

Tegelslagaren 1

ADRESS: Cronstrands vag 1-63
ANTAL BOSTADER: 60
STORLEK: 1 - 4 rum och kok
PROJEKTSTART: 2022
BERAKNAS KLART: 2025

I kvarteret Tegelslagaren pagar ett omfattande under-
hallsprojekt dar vi genomfor standardhéjande atgarder
och underhall saval invandigt som utvandigt, i gemen-
samma utrymmen, garage och kringliggande utemiljo.
| bostéaderna renoverar vi badrum och kok samt byter
vattenledningar, radiatorer, ventilationssystem och el-
centraler.

KOMMANDE

Bryggaren 23

ADRESS: Storg. 52, Proviantg. 9, Sédra Langg. 53-57
ANTAL BOSTADER: 71

STORLEK: 1 - 4 rum och kok

PROJEKTSTART: 2025

BERAKNAS KLART: -

Kvarteret Bryggaren ar placerat mitt i hjartat av Kalmar
stad och har erbjuder vi utdver vanliga bostader aven
trygghetsbostader. | kvarteret kommer det med prelimi-
nar start under 2025 att genomforas ett storre renove-
ringsarbete som bland annat innefattar takbyte.

PAGAENDE

Konvaljen 1

ADRESS: Stathallaregatan D-J, F-G
ANTAL BOSTADER: 81

STORLEK: 2 - 4 rum och kok
PROJEKTSTART: 2024
BERAKNAS KLART: 2025

Kvarteret Konvaljen ligger i Stensberg som ar ett attrak-
tivt omrade med nérheten till saval stadskérna som folk-
kara fritidsomradet Stenso. | kvarteret pagar en storre
renovering som omfattar upprustning av fasaden, takre-
novering, malningsarbeten och upprustning av uteplat-
ser.

KOMMANDE

Smedby Gard 1

ADRESS: Ebbetorpsvagen 1

ANTAL BOSTADER: 12

STORLEK: Servicebostader med 1 rok
PROJEKTSTART: 2025

BERAKNAS KLART: -

Med preliminar start 2025 planeras en stérre ombygg-
nation av serviceboendet Smedby gard som omfattar
takbyte, fonsterrenovering, ny ventilation samt verksam-
hetsanpassningar med nya kok, personalrum etc. Utdver
de atta befintliga servicebostaderna tillskapas fyra nya.
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HALLBARHET - EN FRAGA FOR ALLA

Hallbarhet - ett gemensamt

ansvar

I Kalmarhems &gardirektiv framgar
att bolaget ska arbeta aktivt med
hallbarhetsfragor och ligga i fram-
kant inom omradet. Darfor ar social,
ekonomisk och ekologisk hallbarhet
integrerat i hela var verksamhet -
det ar en grundpelare i allt vi gor.

vart hallbarhetsarbete vilar pa en
stabil grund av vetenskap och be-
provad erfarenhet. Vi har stor re-
spekt infor de utmaningar vi star in-
for, men vill samtidigt inspirera och
sprida gladje genom att visa hur en
hallbar framtid kan se ut medan vi ar
med och bidrar till att skapa den.

Vi ser héllbarhet som ett gemensamt
ansvar, nagot som berdr alla. Indivi-
der, foretag, politiska aktorer. Sveri-
ge och resten av varlden. Konsumen-
ter och producenter. Landsbygd och
stad. Oavsett livsstil, tro, filosofi eller
politisk askadning handlar hallbar-
het om att var véarld ska vara livskraf-
tig for bade dagens och framtidens

FN:S globala
hallbarhetsmal

De globala mal som &r av hogst re-
levans for Kalmarhems mal &r 5 - 8,
10 - 13, 15 och 16. Mer information
om hur vi bidrar till de globala ma-
len framgar i detta kapitel och pa s.
18-43.

generationer. Det dr inte en fradga om
antingen eller, utan bade och. Trots
vara olikheter - i bakgrunder, asikter
och drivkrafter - delar vi en gemen-
sam stravan: att skapa en varld som
”haller” i langden. Var och en av oss
har kraften att paverka samhallsut-
vecklingen, bade som individer och
som en del av grupper och organisa-
tioner. Vi har mycket att forlora om
vi inte staller om, men dannu mer att
vinna om vi gor det.

AGENDA 2030

Ar 2015 antog FN:s medlemslander
Agenda 2030, en global handlings-
plan med 17 o6vergripande hallbar-
hetsmal och 169 delmal. Flera av
dessa mal fokuserar pa ekologisk
hallbarhet, inklusive insatser for att
minska klimatpaverkan. For oss pa
Kalmarhem ar det viktigt att betona
att dessa mal inte enbart &r FN:s mal
- de &r vara gemensamma mal. Dar-
for finns dven nationella och lokala
mal som &r anpassade for att stodja

5 JAMSTALLDHET

g‘ Jamstalldhet

Rent vatten och
sanitet for alla

Hallbar energi for alla

a ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

-8 Anstandiga arbetsvillkor
7MW@ och ekonomisk tillvaxt

10 &

B Minskad ojamlikhet

de globala malen och ge oss vagled-
ning i hur vi ska arbeta for att uppna
dem.

For att folja och forsta utvecklingen
mot de langsiktiga malen bryts de
ofta ned i delmal, vilket gor det latt-
are att mata framsteg over tid. Varje
mal kopplas till relevanta indikato-
rer och nyckeltal som hjalper oss att
utvérdera effekten av vara insatser.
Syftet med dessa mal ar att de ska
fungera som en fardplan for hela
kommunkoncernen, framja samsyn
kring vara gemensamma visioner
och ge oss forutsattningar att arbeta
med ett helhetsperspektiv. De upp-
muntrar till samverkan &ver orga-
nisatoriska granser, samtidigt som
de inspirerar till nya arbetssatt och
innovation genom medarbetarnas
engagemang att utveckla arbetssatt
och vaga tanka nytt.

Hallbara stader och
samhallen

Hallbar konsumtion och
produktion

18 e
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15 i

Bekampa klimat-
forandringarna

g Ekosystem och biologisk
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HALLBARHET - EN FRAGA FOR ALLA

Om var hallbarhetsrapport

Var héllbarhetsrapport omfattar
Kalmarhem AB:s (556526 - 5906)
rapportering av hallbarhet enligt
arsredovisningslagen (ARL) 6 kap.

Kalmarhems styrelse har ansvaret
for hallbarhetsrapporten for ar 2024
och for att den &r upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen. Sty-
relsen foljer l6pande upp hallbar-
hetsarbetet och ar ytterst ansvarig
for att dgarens krav och de Ovriga
malsattningar som foretaget antagit
inom hallbarhetsomradet uppfylls.

De hallbarhetsfragor vi redovisar i
denna rapport baseras pa de risk-
och vasentlighetsanalyser vi har
genomfort. Analys av ovriga krav
och férvantningar samt omvarlds-
bevakning utgor ocksa underlag till
vasentlighetsanalysen. For mer in-
formation om vara risker, se sid. 20.

Hallbarhetsrapporten har tagits fram
av medarbetare som &r ansvariga for
de omraden som redovisas i rappor-
ten. Vart hallbarhetsarbete styrs av
lagstiftning, dgardirektiv samt fast-
stallda policy och ramverk gallande
uthyrning, mobilitet, finans, rekry-
tering, inkop och upphandling etc.
Klimatpaverkan redovisas utifran
GHG-protokollet. Andra regelverk
som styr vart hallbarhetsarbete &r
bland annat foljande:

» Arsredovisningslagen

» Miljobalken

» Arbetsmiljolagen

» BBR-krav (Boverkets byggregler)

» PBL (Plan- och bygglagen)

» FN:svégledande principer for
foretag och méanskliga rattigheter

» FN:s konvention om barns
rattigheter

» Kalmar kommuns policyer samt
riktlinjer for miljoé och hallbar
utveckling

» LOU

» Ovriga tillampliga lagar och regler
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Externa initiativ
» FN:s globala hallbarhetsmal
» Parisavtalet

Medlemskap

» Sveriges Allmannytta

» Sveriges Allmannyttas
klimatinitiativ

Hdllbarhetscertifieringar
» 1S0 9001 (kvalitet)
» 1S0O 14001 (miljo)

Interna regelverk

» Miljopolicy

» Uppforandekod fér leverantorer
(externt)

» Uppforandekod gallande mutor
och korruption (internt)

» Mobilitetsstrategi

» Inkops- och attestinstruktion

AFFARSETISKA PRINCIPER

| vara avtalsvillkor anges att entre-
prendren ska folja géllande lagstift-
ning samt uppvisa hog affarsetik.
Entreprendren ska inte pa nagot
satt medverka till korruption, mu-
tor, bestickning, otilldten paverkan
eller andra oegentligheter. Entre-
prenodren ska varken erbjuda eller ta
emot gavor, betalningar eller andra
otillborliga formaner som kan vara
dgnade att forleda mottagaren att
handla mot sin plikt. Pa begéran av
Kalmarhem ska entreprendren kun-
na lamna in en redogorelse for sitt
systematiska arbete med affarsetik.

ETIK OCH KORRUPTION

Pa alla arbetsplatser finns en risk
for att mutor och korruption fore-
kommer. Vi ar medvetna om risker-
na som finns och har tydliga rutiner
och policyer for att forebygga att
detintraffar och for att skydda bola-
gets medarbetare samt underlatta i
vara relationer med entreprendrer
och samarbetspartners, men aven
for att hantera en sadan situation
om det trots allt intréffar. | vara

upphandlingar stéller vi krav pa att
vara leverantorer samt underleve-
rantorer ska agera pa ett etiskt och
ansvarsfullt satt, uppfylla all lag-
stiftning de berdrs av och att det ska
vara goda arbetsvillkor. For att folja
upp detta gors det arligen ett antal
revisioner.

Inom Kalmar kommunkoncern finns
en visselblasarfunktion som kan an-
vandas av medarbetare i handelse
av att brister i sdkerheten, diskri-
minering, trakasserier eller andra
missforhallanden skulle intréffa.
Visselbladsardrenden tas emot av en
utomstdende part. Inga fall av mu-
tor eller korruption har upptackts i

verksamheten under 2024 och vi har
darfor inte behovt vidta nagra spe-
cifika atgarder. Det har heller inte
anmalts nagra incidenter avseende
oetiskt beteende eller misstankt
korruption hos Kalmarhem via vis-
selblasarfunktionen.

ANSVARSFULLA AFFARER

Ombyggnation samt forvaltning
av vara fastigheter utgor den stors-
ta delen av var upphandling. | vara
upphandlingar staller vi saval soci-
ala som miljémassiga krav. Vi staller
krav pa att vara upphandlingar ska
bidra till utvecklingen av ett hall-
bart samhalle som praglas av milj6-
massigt och socialt ansvarstagande,

demokrati, solidaritet och rattvisa
villkor. Entreprendrer som ingar ett
avtal med oss ska respektera mansk-
liga réttigheter, arbeta proaktivt for
en battre miljo och vara transpa-
renta i sin redovisning. De ska folja
de deklarationer och konventioner
som undertecknats av Sverige inom
omradena manskliga rattigheter, ar-
betsratt och miljohansyn. Vi staller
krav pa att leverantorerna ska agera
i enlighet med var hallbarhetspolicy,
i vilken vibland annat anger att verk-
samheten ska bedrivas pa ett etiskt
och ansvarsfullt satt. Entreprendrer-
na ar aven i vrigt skyldiga att folja
tillamplig arbetsrattslig och miljo-
rattslig lagstiftning.

ANTIDISKRIMINERING

Vi staller krav pa att entreprendrer-
na forbinder sig att vid varje tillfalle
folja gallande antidiskriminerings-
lagstiftning. Alla sju diskriminerings-
grunder omfattas, dvs. kon, konso-
verskridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhorighet, religion eller an-
nan trosuppfattning, funktionsned-
sattning, sexuell laggning och alder.
Entreprendren ska aldgga underen-
treprendrer samma skyldigheter. Pa
begadran ska entreprendren kunna
ge en redovisning av aktiva atgar-
der enligt 3 kap. 4-10 §§ diskrimine-
ringslagen (SFS 2008:567).
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Riskhantering

Genom sin verksamhet ar Kalmar-
hem exponerad for ett antal olika
risker. Vissa risker tas medvetet som
en del i affarsverksamheten, medan
andra ar utanfor bolagets kontroll.
De negativa konsekvenserna av
dessa risker kan daremot begransas
genom eget agerande.

Nar vi identifierar risker utgar vi fran
de mal och fokusomraden som bola-
get har. Genom en sammanvagning

av konsekvens och sannolikhet for
varje identifierad risk far vi fram ett
riskvarde som ligger till grund for
hur bolaget vdljer att hantera sina
risker. De risker som far ett hogt risk-
varde, samt risker som bedoms som
sarskilt viktiga att folja upp, hante-
ras sedan enligt ett strukturerat for-
farande i var internkontrollplan.

Vi testar och utvarderar de risker
som tas med i internkontrollplanen

utifran befintliga kontrollaktiviteter,
som vid behov leder till en atgards-
plan. Ledning och styrelse beslutar
om riskanalys och en internkontroll-
plan infor varje ar som sedan foljs
upp tertialsvis och inrapporteras till
styrelsen och var agare. | detta av-
snitt ber6rs vara hallbarhetsrelatera-
de risker.

KRAVSTALLNING OCH EFTERLEVNAD
AV HALLBARHETSKRAV

Beskrivning av risk

» Okad kravstéllan géllande hallbarhetsfragor kan ge
Okade kostnader for miljo, trygghet och klimat.

» Vara leverantorer kan ha svart att leva upp till vara
stallda krav vilket kan innebdra att en risk for brott
mot internationella konventioner och vara krav gal-
lande manskliga rattigheter, arbetsmiljo och miljo
forekommer. Det kan ocksa leda till dalig kvalité som
paverkar vart varumarke.

OPERATIVA MILJORISKER

Beskrivning av risk

» Utebliven elleverans vilket kan leda till problem att
bedriva verksamheten. Kunder och fastigheter pa-
verkas. Problem att halla fastigheter varma under
kalla perioder. Nedsatt funktion pa vatten och av-

lopp.

KONSEKVENSER AV
KLIMATFORANDRINGARNA

Beskrivning av risk

» Globala klimatforandringar och 6kad forekomst av
extremvader kan leda till stora skador pa vara fastig-
heter men ocksa skada fér manniskor.
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@ Hantering

» Hallbarhetsarbetet &r en naturlig del av verksam-
heten, arbetet beskrivs i Kalmarhems miljopolicy.

» Kravstallning i upphandling géllande manskliga
rattigheter, arbetsmiljo och miljo.

» Leverantorsuppfoljning och l6pande dialog pa
driftmoten.

@ Hantering

» Egen produktion av fornybar energi.
» Rondering av viktiga flaktar, m.m.

» 1S014001-certifierat miljoledningssystem.

@ Hantering

» Hanterasinya bygglov.
» Minska egen klimatpaverkan och paverka andra.

» Forebyggande arbete i befintliga fastigheter dar
behov finns.

» ldentifiering och atgarder for omraden/hus som ar
extra utsatta for ex. 6versvamning.

PERSONAL

Beskrivning av risk

» Svarigheter med kompetensforsorjning och problem
att skota verksamheten och klara uppdraget.
Detta kan leda till fler avvikelser och felaktiga beslut.
Flaskhalsar genom arbetsanhopning.

SOCIALA FORHALLANDEN

Beskrivning av risk

» Gangkriminalitet och vald som spiller 6ver pa
oskyldiga i och omkring vara fastigheter. Det skapar
en kansla av otrygghet och vi kan fa svart att hyra ut.

EKONOMI

Beskrivning av risk

» Bristande finansiering kan leda till att vi inte far
fornya befintliga lan. Att kommunens lanegrans 6ver-
skrids varmed vi ej erhaller tillracklig borgensram.

» Hog belaningsgrad med hog rantekanslighet
vilket leder till h6ga rantekostnader.

» Kalmarhems karnverksamhet ar att erbjuda
bostader till Kalmars invanare. Om vi inte erbjuder
ett boende som hyresgdsterna finner attraktivt, finns
risk att vi far en hogre omflyttning och 6kade
vakanser som negativt paverkar foretagets
ekonomi genom hyresforluster. Detta kan leda till
nedskrivningar av fastighetsvarden.

» Vihar ett stort underhallsbehov i vara fastigheter
vilket utdver risken for skada pa fastigheter ocksa
kan paverka uthyrningsgraden negativt.

KORRUPTION OCH BROTT MOT LOU
ELLER AVTAL

Beskrivning av risk

» Risk for korruption, mutor och oegentligheter och att
inkop gors for enskild vinning pa bolagets bekostnad
vilket paverkar varumarket negativt.

» Risk att gora fel vid upphandling som kan leda till
elaktig leverans, lagbrott, skadestandskrav etc.

@ Hantering

» Plan for att utveckla kompetensen i olika
befattningar.

» Organisera for att hantera arbetsanhopningar.
» Successionsplanering.

» Arbetsrotation.

@ Hantering

» Systematiskt internt och externt trygghetsarbete
exempelvis i samband med oriktiga
hyresférhallanden.

@ Hantering

» Risken for brist pa likviditet tryggas genom koncer-
nens avtal med Nordea gallande checkrakningskredit
samt l6pande dialog med kommunen gallande likvidi-
tet och behov av lan.

» For att minska den negativa resultateffekten vid en
ranteuppgang samt sakerstélla kapitalférsorjningen
efterstravas spridning pa kreditavtalen.

» Jobba aktivt med att na ratt malgrupper. Rikta sig till
fler malgrupper.

» Andra avtalsvillkoren for studentbostider.

» Riktad malstyrning. Langsiktig ekonomisk planering
som ger utrymme for atgarder i tillracklig omfattning.

» Framférhallning i underhallsplaneringen.

@ Hantering

» Inbyggd attesthierarki i fakturasystem.
Inkopsbefogenheter kopplat till befattning.

» Bygga en motstandskraftig kultur.

» System och kontroll.
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Hog kvalitet 1 valfiarden

Kalmarhems viktigaste bidrag till en hog valfard i Kalmar kommun ar att vi erbjuder
det mest grundlaggande i varje manniskas liv - ett hem

Vad innebar egentligen valfard? Be-
greppet valfard kan definieras som
en samlad beskrivning av mannisk-
ors levnadsforhallanden, dar fakto-
rer som ekonomi, halsa, utbildning
och bostadsférhallanden spelar en
central roll. Inom ekonomisk forsk-
ning syftar begreppet ofta pa indivi-
dens totala ekonomiska resurser.

Allman valfard handlar om att alla i
samhillet ska ha tillgang till grund-
ldggande behov som mat, sjukvard
och utbildning. Begreppet anvands
ibland mer specifikt for att beskriva
vélfardstjanster som den offentliga
sektorn finansierar eller tillhanda-
héller for att sakerstélla en viss lev-
nadsstandard. | fragan om atgérder
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for att uppna valfard for alla, eller
strukturer som bidrar till detta, talar
man ocksa om social trygghet eller
socialt skyddsnat.

Forestall dig nu en stad med en val
fungerande vélfard. Finns det goda
och trygga bostdder for alla dar?
Kalmarhems viktigaste bidrag till en
hog valfardskvalitet i Kalmar ar att vi
erbjuder det mest grundlaggande i
manniskors liv - ett hem. Ett hem ar
inte bara ett tak 6ver huvudet, det
ska vara en trygg plats, en fristad
och en utgangspunkt for ett stabilt
och gott liv. Detta erbjuder vi alla,
oavsett social situation. Vi erbjuder
likvardiga mojligheter att leva i bra
bostader i trygga miljoer till rimliga

kostnader, och vara bostader for-
medlas genom ett transparent och
rattvist kosystem, dar alla har sam-
ma mojlighet att skapa sitt hem hos
0sS.

For att erbjuda hem for alla har vi i
vart bostadsbestand lésningar som
passar olika behov - oavsett om det
handlar om nagon som sdker en
specifik boendeform eller som av
olika anledningar har haft svart att
hitta en bostad. Vi ar 6vertygade om
att en bostadsmarknad som méter
manniskors olika behov bidrar till
ett starkare och tryggare samhille,
och darfor arbetar vi aktivt med att
tillhandahalla sadana mégjligheter.
Att anpassa oss efter bostadsmark-

nadens varierande behov ar viktigt
och vi har en bred och foranderlig
produktportfolj for att mota dessa
behov. Vi erbjuder hem for olika livs-
situationer - oavsett om du ar ung,
70 plus, ny i Sverige, omfattas av
LSS, har fatt arbete i Kalmar, ar stu-
dent, ar rokfri eller har fatt en social
fortur pa grund av en livsforandring.

antal ungdomsbostader
vi erbjuder ungdomar mellan
18-25ar.

RATTEN TILL BOSTAD

Kalmarhem star for en tredjedel av
de hyresbostdder som finns i Kal-
marVart uppdrag ar att, i enlighet
med kommunallagens likstallighet-
sprincip, allmannyttigt syfte framja
bostadsforsorjningen i Kalmar.

Bostad ar en mansklig rattighet en-
ligt FN:s konventioner om manskliga
rattigheter, och vi arbetar for att ge
alla, som bor eller vill flytta till Kal-
mar, likvardiga mojligheter att leva
i goda bostader i trivsamma miljoer
och till rimliga kostnader.

Sedan 2009 ar FN:s konvention om
rattigheter for personer med funk-
tionsnedsattning en del av svensk
lagstiftning. | vart byggande, oav-
sett om det galler nyproduktion
eller ombyggnation, foljer vi alltid
gallande lagkrav for tillganglighets-
anpassning. Var ambition &r att ska-
pa bostader dar alla, oavsett funk-
tionsformaga, ska kunna bo tryggt
och bekvdmt. Om nagon i hushallet
drabbas av en funktionsnedsattning
kan vi i sarskilda fall erbjuda fortur
till en annan bostad. Denna mojlig-
het finns for de som redan bor hos
oss och dar en forandrad boende-
situation kan forbattra situationen
ur medicinska, sociala eller ekono-
miska skal. For att alla ska kunna
ta del av den digitala information
vi tillhandahaller om boendet foljer
var hemsida aktuella webbtillgang-
lighetsdirektiv.

DEN TRYGGASTE KOMMUNEN

Var vision ar att bidra till att Kalmar
blir den tryggaste kommunen i Sve-
rige. Trygghet kan definieras pa oli-
ka sétt beroende pa sammanhanget.
Det handlar om mer an bara fysiska
atgarder och kan innefatta allt fran
en god belysning pa gator och i bo-
stadsomraden, vetskapen om att
det finns stod att fa vid ekonomiska
svarigheter, vem man kontaktar om
man kanner sig otrygg till att kdnna
sina grannar och bygga sociala nat-
verk. Nar vi kdnner varandra, bryr vi
oss ocksa om varandra. Trygghet ar
en komplex fraga som paverkas av
manga faktorer, som sociala struk-

turer, boendemiljéer och brottsfo-
rebyggande arbete. Det ar en viktig
faktor i vart valfardssamhalle och
givetvis dven for Kalmarhem. Vart
trygghetsarbete utgar fran en bo-
lagsovergripande trygghetsstra-
tegi som baseras pa forskning och
beprovade metoder och som ar en
otroligt viktig del i vart samhallsen-
gagemang. Strategin ar en integre-
rad del i verksamheten och fungerar
som ett stod och en vagledning for
vara medarbetare sd att de far den
kunskap som behovs for att arbeta
med trygghetsskapande insatser pa
ett effektivt och langsiktigt satt.

Trygghetsstrategi

Kalmarhems trygghetsstrategi bygger pa féljande nio omraden som,
enligt forskning, gemensamt bidrar till trygghet.

» GESTALTNING
Vi ska genom noggranna val av
material, farger och former
skapa trivsamma miljoer som
utstralar oppenhet och trygghet.

» TYDLIGHET
| vara bostadsomraden ska du pa
ett enkelt och logiskt satt utan
sarskilda hjalpmedel kunna tolka
regler, tillganglighet till platser
och granser for alla.

p)

~

SOCIAL KONTROLL

| vara bostadsomraden ska du
kunna se andra och kdnna dig
sedd. Detta nar vi genom att ska-
paen god 6verblick dver omradet
och en enkel tillgang till resten av
samhallet och dess funktioner.

p)

z

INFORMATION

Genom en hog tillganglighet pa
ratt plats och i ratt tid ska var
information na fram till ratt
mottagare.

>

~

BELYSNING

Genom en valplanerad och
inbjudande belysning kanner
man sig valkommen och trygg i
vara omraden.

» SKALSKYDD
Genom att se till helheten for
skydd av byggnader, stabil
funktion och ett enkelt hand-
havande som passar alla
skapar vi bra skalskydd.

p)

~

MIX AV MANNISKOR

Genom att skapa platser for
alla med hog narvaro och sam-
spel mellan olika manniskor
med olika egenskaper arbetar
vi for en bra mix av manniskor.

p)

~

MIX AV FUNKTIONER

Vi vill skapa forutsattningar att
stanna kvar i det omrade man
bor i. Med hjalp av en bland-
ning bostader av olika karaktar,
affarer, fritidsaktiviteter,
tillgang till natur och skolor
samt mojlighet till kommuni-
kationer arbetar vi for en god
mix av manniskor

FORVALTNING

Anvandandet av material som
ar latta att underhalla och
reparera skapar forutsattningar
for att halla rent och snyggt. En
hog niva av underhall uppvisar
engagemang och delaktighet
fran alla.

P

~
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SOCIAL HALLBARHET

Trygghet &r en av vara hogst priorite-
rade fragor och nagot vi arbetar med
pa flera plan. Vi jobbar systematiskt
for att tidigt identifiera riskfaktorer,
bade hos véra kunder och i vara bo-
stadsomraden. Det kan handla om
att uppmarksamma tecken som
sena eller uteblivna hyresbetalning-
ar, misstankar om oriktiga hyresfor-
hallanden, aterkommande stérning-
ar eller inkomna orosanmalningar.
Genom att vara proaktiva, lyhorda
och samverkande skapar vi tillsam-
mans tryggare bostadsomraden dar
manniskor kan trivas och kdnna sig
hemma - varje dag.

HJALP VID EKONOMISKA PROBLEM
En viktig del i vart systematiska
trygghetsarbete ar att agera tidigt
vid tecken pa oriktiga hyresforhal-
landen, storningar, orosanmalning-
ar eller nar en kund plotsligt slutar
betala hyran. Kalmarhem har under
lang tid arbetat strukturerat med
att identifiera och fdlja upp sena
hyresbetalningar, och detta arbete
blir an mer betydelsefullt framdver
med tanke pa de 6kade kostnader
som paverkat samhallet. Férsenade
hyresbetalningar upptacks genom
regelbundna rutinkontroller, dar vi
analyserar betalningsmonster for att
avgora om det ar en enstaka avvikel-
se eller ett aterkommande problem.
Att snabbt skapa en dialog med den
kund som av nagon anledning har
svart att betala hyran ar avgorande.

Vid upprepade betalningsforse-
ningar finns en risk att situationen
i forlangningen leder till avhysning.
Beslutet grundas pa uteblivna hyres-
betalningar, men orsakerna bakom
problemet &r sallan tydliga for oss.
Forden drabbade gar det ofta snabbt
fran en svar situation till ett akut lage
dér bostaden riskerar att forloras.
Vart mal ar alltid att i ett tidigt skede
samarbeta med kunden for att forsta
orsaken till betalningsproblemen
och hitta en losning innan skulden
vaxer sig for stor. Genom att agera
i ett tidigt skede kan vi i manga fall
undvika avhysningar och ekonomis-
ka svarigheter. En tidig utredning
okar ocksa chanserna att na en hall-
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Definitioner

» STORNING

En storning ar nar en kund
eller besokare till en kund
utsatter en annan kund for
nagot. Det kan vara exempel-
vis ljud, lukter eller hotfulla
beteenden. Att ha en fest och
spela musik ar ok, men att
ha en fest mitt i natten med
sa hég musik att somn och
halsa paverkas ar inte rimligt
- da ar detta en storning.

» OROSANMALAN
En orosanmalan ar en skrift-
lig anmédlan som vem som
helst kan géra om man kan-
ner oro fér nagon. Det vanli-
gaste ar att orosanmalningar
handlar om barn, men det
kan adven vara vuxna och
aldre. En orosanmalan kan
handla om missbruk, psykisk

sjukdom eller missforhallan-
denien familj. Anmalan gors
till socialtjansten i kommu-
nen.

» AVHYSNING
En avhysning innebar att
man blir vrakt och maste flyt-
ta fran sin bostad.

» ORIKTIGT HYRES-

FORHALLANDE

Ett oriktigt hyresforhallande
ar nar nagon hyr ut sin bo-
stad i andrahand utan till-
stand fran oss. Det kan ocksa
handla om folkbokforings-
brott, att nagon olovligen
upplater sitt forrad till nagon
som inte star pa kontraktet
eller anvéander sitt forrad till
annat an vad som ar tillatet.

bar 16sning, vilket i sin tur minskar
bade de manskliga och ekonomiska
kostnaderna - for individen, for Kal-
marhem och for samhallet i stort.

Att undvika avhysningar ar en viktig
del i vart trygghetsarbete, da det
inte enbart har ekonomiska konse-
kvenser utan framfor allt paverkar
manniskors livssituation pa ett djupt
plan. Bostadsloshet innebar ofta
socialt utanforskap, okad halsorisk
och en utsatt livssituation. For ett
bostadsbolag och samhillets akto-
rer ar det yttersta misslyckandet nar
nagon forlorar sitt hem.

Vart proaktiva arbete med sena hy-
resbetalningar ar en viktig del i att
skapa trygghet och stabilitet. Under
aret har vi fortsatt vart samarbete
med socialforvaltningen kring eko-
nomiskt bistand. Syftet ar att sa-
kerstélla att ratt personer bor i vara
bostader, att bistand fordelas kor-
rekt och att det sker under ratt forut-
sattningar. Detta samarbete starker

inte bara tryggheten i vara bostads-
omraden, utan skapar ocksa battre
mojligheter fér kunder som behover
stod for att kunna bo kvar i sina hem.

TRYGGHET | HEMMET

Att kdnna sig trygg i sitt hem ar en
grundlaggande forutsattning for
trivsel och vdlmaende. En viktig del
av den tryggheten ar att veta att den
person som star pa hyreskontraktet
ocksa ar den som faktiskt bor i bo-
staden. Detta skapar en forutsag-
barhet i bostadsomradet och gor att
boende kan kadnna sig trygga med
vilka som ror sig i trapphus, pa vin-
den eller i gemensamma utrymmen
som tvattstugan.

Kalmarhem arbetar fortsatt med att
motverka oriktiga hyresférhallan-
den och ett hundratal sddana aren-
den har hanterats under aret. Ge-
nom att utveckla interna rutiner och
skapa tydliga riktlinjer har vi byggt
en stabil struktur for att kunna gora
likvardiga och rattvisa bedémningar.
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Genom kunskapsutbyte och erfaren-
hetsdelning ar allt fler medarbetare
idag uppmarksamma pa signaler
som kan indikera ett oriktigt hyres-
forhallande. Vi noterar uthyrnings-
annonser via olika digitala medier,
tillagda eller Gvertdckta namn pa
brevlador, upptéacker att den som
Oppnar inte ar kontraktsinnehava-
ren och har funktioner i vart hyresre-
gister som signalerar om en person
ar folkbokférd pa en annan adress
an den som anges i hyreskontraktet.

Néar en lagenhet hyrs ut i andrahand
utan tillstdnd kan det finnas bak-
omliggande orsaker som leder till
negativa konsekvenser. Det drabbar
bland annat de personer som star i
var bostadsko och som enligt regel-
verket borde fa tillgang till bostaden.
I vissa fall kan oriktiga hyresforhal-
landen ocksa dolja oegentligheter
som ar av intresse for samhallet att
ingripa i och motverka, till exempel
olika typer av kriminalitet.

Under dret tradde fordndringar i hy-
reslagen i kraft, vilket ger utokade
mojligheter for oss som hyresvard
att skapa battre forutsattningar for
trygga bostadsomraden. En av de
forandringar som paverkar Kalmar-
hem ror handlingar som nu kan lik-
stéllas med stérningar i boendet.
Det innebar att brottsliga handlingar
som leder till en markbar férsamring
av narmiljon, och som inte skaligen
bor talas av de boende i omgivning-
en, kan ligga till grund for atgarder.
Kalmarhem har under aret sagt upp
sju bostadshyresavtal dar ett oriktigt
hyresforhéllande har utgjort grun-
den eller varit del av grunden. Dessa
arenden ar ofta komplexa och omfat-
tar flera typer av misskotsel, exem-
pelvis olovlig andrahandsuthyrning
i kombination med drogmissbruk,
storningar samt sena eller uteblivna
hyresbetalningar.

Var ambition &r att fortsatta arbeta
proaktivt och malmedvetet for att
sakerstalla trygga boendemiljoer for
alla véra kunder. Ett tryggt hem &r
inte bara fyra vaggar och ett tak - det
ar en plats dar man ska kunna kanna
sig trygg och sdker, varje dag.
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NATVERK OCH SAMVERKAN

Att samverka inom trygghetsarbete
ar avgorande for att skapa ett sdkert
och trivsamt samhalle och kan bidra
till att manga trygghetsrelaterade
problem férebyggs. Genom att arbe-
ta tillsammans kan vi skapa trygga-
re miljoer dar manniskor kanner sig
sakra och trivs i sina hem och nar-
omraden. Nar fler aktorer delar kun-
skap och erfarenheter med varandra
skapas en battre forstaelse for hel-
heten och langsiktiga l6sningar kan
skapas. Samarbete leder ocksa till
attinsatser kan samordnas och att vi
utnyttjar vara resurser mer effektivt.

Genom att exempelvis bostadsbo-
lag och polis samarbetar kan man
snabbt identifiera otrygga platser
och vidta atgarder som battre belys-
ning eller sociala insatser. Nar bo-
stadsomraden upplevs som trygga
blir de mer attraktiva att bo i vilket
leder till okad trivsel, mindre om-
flyttning och starkare sociala nat-
verk. Samarbeten kan ocksa skapa
positiva effekter Gver invanarnas
kansla av trygghet och delaktighet.
Om de ser att polis, bostadsbolag
och kommun arbetar tillsammans

)

Trygghet ar
en gemensam
angeligenhet som
blir som mest
framgangsrik nir
relevanta parter
samverkar.

for deras trygghet, starks tilliten till
samhallet.

Kalmarhem har under aret fortsatt
drivit EST (effektiv - samordning -
trygghet) som ar en social samver-
kansinsats mellan polis, kommun,
raddningstjanst, sociala myndig-
heter, skolan och hyresvardar. Syf-
tet med EST ar att effektivisera det
trygghetsskapande arbetet som
utférs av parterna och dar malbil-
den ar att det ska leda till tryggare
bostadsomraden, enkelt beskrivet.

Som en deli arbetet ingar att insam-
la information och bearbeta den for
att pa sa satt se till att alla inblanda-
de 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 darefter gemensamt. Tack vare
EST har vi under aret bidragit till en
okad trygghet, i Kalmarhems eget
fastighetsbestdnd och i andra delar
av staden och kommunen.

Under aret har samarbetet inom
EST utdkats till att inkludera samar-
bete med EST Oland vilket &r nagot
som blir allt viktigare i takt med att
gemensamma utmaningar oOkar. Vi
ser bland annat en paverkan fran
handelser som sker dar brott som
begas i Kalmar ibland kan kopplas
till personer bosatta pa Oland. Aven
socioekonomiska handelser med
paverkan pa bada sidor av sundet ar
en viktig aspekt i vart gemensamma
arbete. Det finns flera omraden dar
vi kan forbattra och starka var sam-
verkan med externa aktorer. Har ser
vi idag betydande utvecklingspo-
tential som vi behover arbeta vidare
med for att skapa en tryggare och
mer effektiv samverkan framat.

Kalmarhem har under aret medver-
kat vid informationsmdten inom
Grannsamverkan dar vi bland annat
forevisade hur man kan genomfo-
ra en inventering av ett bostadshus
eller omrade géllande trygghet. N&-
got som ocksa initierats under dessa
samverkansmoten ar att nuvarande
samverkansomraden ska fa tillgang
till verktyget Embrace vilket kom-
mer bidra till att starka lagesbilden
ytterligare bade for Kalmarhem och
kommunen.

| syfte att minska antalet av avhys-
ningar och hjalpas at i det sociala
ansvaret samarbetar vi med Motes-
platserna som startades upp av Kal-
mar kommun for att framja delaktig-
het och 6ka tryggheten i omradena.
Moétesplatserna valkomnar invanare
i alla dldrar och med olika bakgrun-
der, och fungerar som en resurs for
att fa stod i kontakter med myndig-
heter och andra instanser dar sprak-
barridrer kan vara ett hinder. Det ar
inte ovanligt att boende har svart att
forsta innehallet i viktiga dokument

Pasklovsaktivitet som arrangerades tillsammans med FBC Kalmarsund.

eller inneborden av samtal med oss
som hyresvard. | vissa fall saknas
ocksa forutsattningar for att ge-
nomfora de forandringar som kravs
for att undvika problem. Genom att
erbjuda tidigt stod i samarbete med
Motesplatserna och andra relevanta
aktorer kan vi forebygga missfor-
stand, skapa okad forstaelse och pa
sa satt minska risken for misskotsel
och avhysningar. Det innebar inte
bara tryggare boendemiljoer, utan
ocksa minskade kostnader som an-
nars uppstar nar nagon forlorar sitt
hem.

KUNSKAPSSPRIDNING

En viktig del i strategin ar att spri-
da kunskap till saval leverantorer
som andra fastighetsdgare och de
sociala samverkansinsatserna som
genomfors tillsammans med Kal-
mar kommun, polisen och andra
samhallsaktorer, vilket kommer att
fortsatta framover. Under aret har
Kalmarhem bland annat medverkat
i motessammankomster med det
lokala brottsforebyggande radet
(BRA) som &r en samarbetsyta for
att samordna det brottsforebyggan-
de och trygghetsskapande arbetet i
kommunen. Kalmarhem har ocksa
medverkat i Natverk for social hall-
barhet som ar ett politiskt beslutat
natverk och som forst och framst
syftar till att 6ka samordning och
samverkan mellan forvaltningar.
Malet &r att Kalmar kommun och
dess enheter ska vara snabbare i

sin samverkan for att nd hogsta ef-
fekt inom social hallbarhet vilket
ocksa inkluderar att bli battre pa att
paverka och agera i de beslut som
kommunledning och namnder tar.

FORENINGSSAMARBETEN

Som en del av vart arbete for att bi-
dra till en inkluderande, trygg och
héllbar kommun samarbetar Kal-
marhem med féreningar som har
ett starkt samhallsengagemang och
som bidrar till att gora Kalmar till en
annu battre plats att bo och leva i.
Genom dessa samarbeten skapar vi
mojligheter for fler barn, ungdomar
ochvuxnaivara bostadsomraden att
upptécka foreningslivet och ta del av
en meningsfull fritid.

For att inleda ett samarbete staller
vi tydliga krav pa att det ska skapa
mervérde for vara boende, ligga i
linje med var vardegrund och/eller
bidra till ett tryggare och mer triv-
samt bostadsomrade. Vart mal &r
att genom dessa samarbeten bidra
till ett tryggare, mer inkluderan-
de och levande Kalmar dar alla har
mojlighet att vaxa och trivas. Under
aret har vi, genom avtal med bland
annat FC Kalmar, Kalmar FF och FBC
Kalmarsund, varit med och bidragit
till sommarlovsaktiviteter i Oxhagen
och Norrliden via FC Kalmar, pask-
lovsaktivitet med FBC Kalmarsund
och samhallsprojektet "Sabba stam-
ningen i samverkan med Kvinnojour-
en” genom Kalmar FF med hjartat.
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VERKSAMHET OCH MEDARBETARE

Vart gemensamma engagemang ar det som
far verksamheten att fortsatta utvecklas -
idag, imorgon och 1 framtiden

Vad menar vi egentligen nar vi pra-
tar om Kalmarhems verksamhet?
Kérnan ar sa sjalvklar att den ibland
gldoms bort, men den ar avgorande
for var framgang - vara medarbeta-
re. Det ar vi, alla anstéllda pa bola-
get, som med tid, engagemang, kun-
skap och hjarta tillsammans bygger
och utvecklar Kalmarhem.

I anstéllningen pa Kalmarhem ligger
en rad olika processer, rutiner, akti-
viteter och annat som l6per fran ar
till ar och som pa sa séatt utgor kon-
stanter 6ver tid. Exempel pa dessa
ar det ramverk kollektivavtalet utgor
fran ett ar till annat, den arliga lone-
Oversynen, vart arbete med Kalmar-
hems kundbarometer samt var mal-
styrningsmodell etc. Utover dessa
strukturer finns ocksa det dagliga ar-
betet - dar varje medarbetare bidrar
med sitt engagemang, fyller sin del
av anstallningsavtalet och samtidigt
far mojlighet att véxa och utvecklas
som individ.

Var medarbetarkultur grundar sig
i bolagets varderingar och styrdo-
kument inom personalomradet.
Tillsammans skapar de en trygg,

inkluderande och utvecklande ar-
betsplats dar alla kan trivas och ma
bra. Vi stravar alltid efter att vara en
attraktiv arbetsgivare dar medar-
betarna kanner sig engagerade och
motiverade.

Medarbetsundersokning

procent

svarar att deras arbete
kdnns meningsfullt.

Nar medarbetarna upplever arbets-
gladje och stolthet 6ver det arbete
som utfors, syns det ocksa i resulta-
ten. Deras engagemang avspeglas i
motet med vara kunder och i hur vi
tillsammans nar vara mal. Som stéd
i detta arbete finns Kalmarhems va-
rumarkesplattform, dar bolagets
kdarnvarden och varumarkeslofte

tydliggors. Var gemensamma kraft
och drivkraft ar det som far verksam-
heten att fortsatta utvecklas - idag,
imorgon och i framtiden.

EN INKLUDERANDE, OPPEN OCH
JAMSTALLD ARBETSPLATS

| Kalmar kommunkoncern ar grund-
synen att alla manniskor har lika
varde, rattigheter och skyldigheter.
Arbetsplatserna ska ha ett inklude-
rande, 0ppet och jamstallt arbetskli-
mat, dar varje medarbetare bemots
pa ett respektfullt satt. Mangfalds-
och jamstalldhetsperspektiv ska
genomsyra arbetsplatsen och de
beslut vi fattar. Utgangspunkterna ar
att jamstalldhet ar en fraga om ratt-
visa och demokrati, men att det ock-
sa ar en drivkraft for hallbar utveck-
ling och kvalitet i verksamheten.
Kalmar kommunkoncern stravar
efter att vara en normkritisk och in-
kluderande arbetsplats som ser olik-
heter som en tillgang. Vi ska erbjuda
likvérdiga och goda mojligheter for
medarbetare att forena forvarvsar-
bete med foraldraskap, bland annat
genom att verka for ett mer jamstallt
uttag av foraldraledighet. Vi arbetar
for en organisation dar diskrimine-

Vara kiarnvarden

Engagemang Ansvar
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Samarbete

Kvalitet Utveckling

ring kopplat till samtliga diskrimine-
ringsgrunder forebyggs. Detta inne-
bar bland annat att kvinnor och man
ska ha samma forutsattningar vid sa-
val rekryteringar som [6neséttning.
Kalmar kommuns verksamheter och
bolag ska ar 2024 vara kvalitetssak-
rade ur ett jamstalldhetsperspektiv
vilket innebar att alla verksamheter
bland annat ska sakerstalla en jam-
stalld fordelning av makt och infly-
tande till alla kvinnor och man oav-
sett bakgrund och tillhorighet.

Frisknarvaro

9

procent

Kalmarhem genomfor arligen en
[6nekartlaggning av kvinnors och
mans loner i syfte att hitta och un-
danrdja osakliga loneskillnader och
satta [6n pa objektiva meritokratiska
grunder. | samband darmed kommer
det generella jamstalldhetsarbetet
att utvarderas utifran en genomlys-
ning av Kalmar kommuns jamstalld-
hetsstrategi, befintliga lagar, forord-
ningar och olik praxis. Utifran vad
analysen ger kommer Kalmarhem
uppgradera sitt jamstalldhetsarbete
och implementera det i verksam-
heten.

NOLLTOLERANS MOT
DISKRIMINERING

Kalmarhem star bakom FN:s dekla-
ration om manskliga rattigheter och

Delar ur Kalmarhems tva lag i kyrkstafetten pa Oland.

arbetar aktivt for att motverka dis-
kriminering — oavsett om det galler
medarbetare, kunder eller leveran-
torer. Vi strévar efter att erbjuda lika
mojligheter fér alla anstdllda och
skapa en inkluderande arbetsmiljo
dar alla kdnner sig respekterade och
trygga. | en bolagskontext omfattar
manskliga rattigheter en rad olika
fragor, och med det foljer aven risker
for att dessa rattigheter kan kran-
kas. Kalmarhem har nolltolerans
mot krankande sarbehandling och
diskriminering. Eventuell forekomst
av detta mats och foljs upp i medar-

betarenkaten samt vid medarbetar-
samtal.

HUR VI MAR OCH HUR DET GAR

Arbetsgladje, engagemang och
stolthet ar grundlaggande faktorer
for att vara en attraktiv arbetsgiva-
re — ndgot som vi pa Kalmarhem ser
som en sjalvklarhet. For att fa insikt i
hur verksamheten mar och hur vara
medarbetare upplever sin arbets-
miljo, anvander vi Kalmar kommuns
medarbetarenkat. Genom enkaten
far medarbetarna svara pa fragor om
olika aspekter av arbetslivet, och vi
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VERKSAMHET OCH MEDARBETARE

Friskvard bidrar till en god arbetsmiljo
och en halsosam balans mellan arbete och

fritid

far darmed en tydligare bild av deras
upplevelser och behov. En central
del av enkaten &r matningen av HME
(hallbart medarbetarengagemang),
somdelas upp i tre delindex: motiva-
tion, ledarskap och styrning. Dessa
parametrar ger en tydlig bild av de
viktigaste faktorerna som paverkar
medarbetarnas engagemang.

Efter att svaren sammanstallts analy-
seras resultaten, och varje avdelning
tar darefter fram handlingsplaner ut-
ifran sina specifika utmaningar och
styrkor. Arets medarbetarenkit visar
fortsatt hoga engagemangsnivaer,
med en svarsfrekvens pa 81 procent.
Vi ser sarskilt positiva resultat inom
den organisatoriska och sociala ar-
betsmiljon, dar 92 procent av med-
arbetarna uppger att de trivs bra och
kanner sig trygga i sin arbetsgrupp.
Dessutom anser 89 procent att deras
arbete kanns meningsfullt - ett
resultat vi ar stolta over.

HALSA OCH ARBETSMILJO

Kalmarhem arbetar strukturerat
med arbetsmiljo i enlighet med prin-
ciperna for systematiskt arbetsmiljo-
arbete (SAM). Detinnebaér att vi regel-
bundet underséker, mater och féljer
upp bade den fysiska och psykiska
arbetsmiljon genom bland annat
skyddsronder, incidentrapportering,
medarbetarsamtal och uppf6ljning
av sjukfranvaro. Arbetsmiljoarbetet
styrs av flera interna dokument, som
var policy och handlingsplan mot
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krankande sarbehandling samt po-
licy och handlingsplan mot riskbruk
och skadligt bruk. Vart arbete utgar
fran arbetsmiljopolicyn, arbetsmil-
jolagen och Arbetsmiljoverkets fore-
skrifter, med syftet att skapa en trygg
och halsosam arbetsmiljé som mini-
merar risken for sjukdom, olyckor

Konsfordelning

MEDARBETARE

st

(inkluderat vikariat)

KVINNOR: 29 st
MAN: 49 st

LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

st

KVINNOR: 60 %
MAN: 40 %

eller skador. Vi ser det som en sjalv-
klarhet att vara fastigheter ska vara
sakra for alla som vistas i eller runt

dem. Olyckor och tillbud rapporteras
alltid till HR och hanteras darefter i
arbetsmiljogruppen, dar handelser-
na riskbedoms och atgardsplaner
upprattas for att forebygga liknande
situationer i framtiden.

Uppfdljningen sker l6pande i arbets-
miljokommittén. En viktig del i vart
arbetsmiljoarbete ar att tidigt iden-
tifiera tecken pa ohélsa, oavsett or-
sak. Vi har rutiner och en beredskap
for att hantera olyckor, incidenter
och hot mot medarbetare, nagot
som blir allt viktigare for att mota
utmaningar i en omvarld dar hot och
vald blivit en allt storre riskfaktor.

Friskvard ar en viktig del av Kal-
marhems arbetsmiljoarbete, med
syftet att framja god halsa och stér-
ka gemenskapen pa arbetsplatsen.
Utifran en genomténkt strategi for
hélsa och friskvard skapar vi goda
forutsattningar for att sakra framtida
personalforsorjning och bidra till en
halsosam balans mellan arbete och
fritid.

Under aret introducerades “Hal-
soveckan” - en vecka dar medar-
betarna fick méjlighet att trdna pa
arbetstid och prova olika aktiviteter
tillsammans.  Friskvardsinsatserna
handlar dock inte enbart om fysisk
aktivitet, utan kan &dven bestd av
kulturella upplevelser och andra
gemenskapsfrimjande aktiviteter.
Oavsett aktivitet ar fokus att skapa

Delar av verksamheten pa ett gemensamt traningspass under "Halsoveckan”.

trivsel, samhorighet och valmaende.
For att underlatta hallbara transpor-
ter och bidra till en battre arbetsmil-
jo har vi, utodver elbilar, dven elcyklar
tillgéngliga for personalen vid tjans-
teresor inom staden. Dessa initiativ
ar en del av vart engagemang for
bdde medarbetarnas héalsa och var
gemensamma miljo.

KOMPETENSUTVECKLING

For att ha ratt forutsattningar att ta
sig an framtidens utmaningar ar det
viktigt att hela organisationen fort-
satter stalla om mot bolagets dver-
gripande mal. Organisatorisk kraft i
form av resurser, system och medel
behover riktas mot fastigheternas
underhall och med ett sa tydligt mal
blir varje kugge viktig och det blir
lattare for varje medarbetare att se
sin del i helheten och stalla om. Som
en del i detta har det paborjats en
kartlaggning gallande bolagets tvar-
funktionella processer i syfte att ratt
medarbetare ska vara involverade i
ratt tid och i ratt diskussioner.

Att arbeta tvarfunktionellt dar med-
arbetare fran olika avdelningar eller
roller samarbetar for att uppna ge-
mensamma mal har manga fordelar,
varav en ar att bolaget utnyttjar re-
surser och kompetenser mer effek-
tivt.

Medarbetsundersokning

procent

svarar att de trivs bra i
sin arbetsgrupp.

Arbetet med tvarfunktionella pro-
cesser ar nagot som kommer att
fortsatta dven under fler ar framat.
Under aret har arbete fortsatt dven
med att utveckla den ekonomiska

kompetensen och medvetenheten
inom verksamheten for att fa ut sa
mycket som mojligt per spenderad
krona.

Det finns ett arbetssatt med att sys-
tematiskt arbeta med och félja upp
de aktiva kostnadsminskningar och
aktiva intaktsokningar som genom-
fors och som oavkortat kommer att
ga till fastigheternas underhall. Att
starka och utveckla organisationen
inom fastighetsforvaltning, projekt-
ledning, byggtekniska kompetenser
samt upphandling, inkdp och avtal
ar avgorande for att lyckas mota
Kalmarhems underhallsbehov. Ge-
nom att bygga organisationen stark
skapas stolthet och trivsel. Arbetet
har paborjats med att utveckla verk-
samheten genom vedertagna upp-
drag- och projektmodeller dar flera
av dem prioriteras och styrs utifran
dess paverkan pa Kalmarhems 6ver-
gripande mal att skapa forutsatt-
ningar for och aktivt forbattra skick-
et i befintliga fastigheter.
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Ett gronare Kalmar

Att vi har ett funktionsdugligt jordklot ar en forutsattning for att vara sociala och
ekonomiska system ska fungera och vi ar gemensamt ansvariga for den varld vi
lamnar till kommande generationer

En hallbar miljo ar en forutsattning
for var valfard. Kalmar ska véxa och
utvecklas pa ett satt som gynnar
bade ménniskor och natur. Som bo-
stadsbolag har vi en betydande pa-
verkan pa var narmiljo och spelar en
viktig rolli hur vara kunder kan bidra
till ett mer hallbart samhalle.

Ungefar 30 procent av de som bor i
hyresratti Kalmar bor i vara fastighe-
ter, men vara beslut paverkar langt
fler an sa. Ekologisk hallbarhet &r en
central del av var verksamhet, och vi
arbetar for att gora det enklare for
vara kunder att leva klimatsmart.
For att lyckas med detta behover vi
vacka engagemang for hallbarhets-
fragor och inspirera till mer miljo-
vanliga livsstilsval.

procent

av de som bor i hyresratt i
Kalmar bor i vara fastigheter.

CERTIFIERINGAR OCH POLICYS

Sedan 2011 ar Kalmarhem miljécer-
tifierat enligt ISO 9001 (kvalitet) och
ISO 14001 (miljo). Vi bedriver ett fo-
rebyggande och systematiskt arbete
med milj6- och kvalitetsfragor for att
minimera fel och kontinuerligt for-
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battra var verksamhet i samverkan
med kunder och andra intressenter.
Var kvalitetspolicy innebar att vi fol-
jer faststallda processer, rutiner och
instruktioneri det dagliga arbetet for
att sakerstalla att vara produkter och
tjianster haller hog kvalitet.

Viarbetar med standiga forbattringar
for att na de mal som styr verksam-
heten och féljer de lagar och krav
som stalls pa var verksamhet. Kvali-
tetspolicyn granskas arligen for att
sakerstalla dess relevans och effek-
tivitet. Var miljopolicy beskriver hur
Kalmarhem ska arbeta malmedvetet
for att tillsammans med kunder och
leverantorer bidra till en [dngsiktigt
hallbar livsmiljé, med fokus pa mil-
j6- och resurshushallning. Inom hela
var verksamhet - fran forvaltning till
ny- och ombyggnation - stravar vi
efter att utbilda, informera och inspi-
rera var personal till engagemang,
delaktighet och ansvar i miljofragor.
Vi staller tydliga miljokrav pa vara
entreprenorer och leverantorer och
sakerstaller efterlevnaden genom
kontinuerliga uppféljningar.

VARA HUVUDOMRADEN

Ett funktionsdugligt jordklot ar en
grundlaggande forutsattning for att
vara sociala och ekonomiska system
ska fungera och vi ar gemensamt
ansvariga for den varld vi lamnar
till kommande generationer. Natu-
rens ekosystemtjanster, som exem-
pelvis pollinering, vattenrening och
klimatreglering, ar ovarderliga for

oss. Darfor ar det av storsta vikt att
vi aktivt arbetar for att skydda och
bevara dessa livsviktiga funktioner.
Om en funktion skulle forsvinna och
behova ersattas med konstgjorda
l6sningar, skulle det medféra enor-
ma kostnader. For oss som bostads-
bolag ar detta en viktig fraga. Vi vill
att vara fastigheter ska vara en del
av en hallbar stad fri fran luftférore-
ningar, buller och brist pa biologisk
mangfald. Klimatférandringar pa-
verkar bade oss och vara fastigheter,
vilket kraver anpassning till stigande
havsnivaer, fler varmebdljor, torka
och intensiva skyfall. Darfor ar det av
stor betydelse for oss att aktivt bidra
till att minska klimatforandringarnas
effekter i sa hog grad som maijligt.

Nar vi identifierade vara tva vikti-
gaste fokusomraden inom ekologisk
hallbarhet baserade vi vart arbete
pa aktuell forskning och vetenskap.
Vi har bland annat gatt igenom vara
miljoprocesser som har en inverkan
pa de globala malen i Agenda 2030.
Utifran detta har vi sammanstéllt de
omraden som vetenskapen anser
vara mest kritiska att prioritera och
darefter utvarderat vilka av dessa
Kalmarhem har storst mojlighet att
paverka. Pa foljande sidor kommer
vi att beratta mer om de huvudom-
raden inom ekologisk hallbarhet
som Kalmarhem ska fokusera pa de
kommande tio aren vilka ar ”"Mins-
kad klimatpaverkan” och ”Biologisk
mangfald/ekosystemtjénster”.
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Huvudomrade 1
» MINSKAD KLIMATPAVERKAN

For att fa en tydlig bild av hur stora
utslapp vi som bolag genererar och
var i verksamheten de uppstar, har
vi under flera ar beraknat var totala
klimatpdverkan. Dessa berakningar
uppdateras arligen for att félja ut-
vecklingen oOver tid och vi tar han-
syn till hela utslappskedjan for att
sakerstalla att alla relevanta utslapp
inkluderas.

Om vi ska lyckas i vart arbete med
att minska klimatpdverkan och rikta
insatserna dar de gor storst nytta ar
det avgorande att vi har full insikt i
vart eget klimatavtryck. Vara klimat-
berdkningar baseras pa Greenhouse
Gas Protocol (GHG), en internationell
standard for att mata och rapportera
utslapp. Den delar in utslappskallori
olika kategorier, sa kallade "scopes”,
som omfattar bade direkta och indi-
rekta utslapp. Detta gor det mojligt
for oss att identifiera vara storsta
utslappskallor och arbeta strategiskt
for att minska dem. Utifran detta har
vi utvecklat en strategi som bygger
pa principen att fokusera pa “det
som ger stérst minskad klimatpdver-
kan per investerad krona pd enklast
mdjliga sdtt.” Genom ett projektba-
serat arbetssatt tar vi fram och im-
plementerar strategier som styr oss
mot att na vara klimatmal. Vi har valt
att ta ett omfattande ansvar i vara
klimatberdakningar och inkluderar
déarfér dven utslapp fran exempelvis
kundernas transporter och avfall.
Den latta l6sningen hade varit att av-
saga sig dessa utslapp eftersom det
inte ar vi som genererar dem, men
det ar vi som skapar forutsattning-
arna for att vara kunder ska kunna
minska sina utslapp - och darfor ar
vi dven med och tar ansvar for dessa
utslapp.

Manga av vara berdkningar baseras
pa schablonvarden och uppskatt-
ningar, vilket innebdr att de inte ar
hundraprocentigt exakta. Daremot
ger de en tillrackligt tydlig bild av
storleksordningen for varje utslapp-
spost, vilket hjalper oss att identifie-
ra de omraden dér vi bor fokusera

34 HALLBARHETSRAPPORT 2024

vara insatser. Istallet for att lagga tid
pa att finjustera beradkningarna tills
de ar exakta, kan vi agera direkt dar
vi vet att paverkan blir som storst.

Pa sidorna 36 - 40 berattar viom vara
fem storsta utslappsposter som har
tilldelats strategier eller kommer att
fa det framover. Ett viktigt inslag i
vart arbete har varit insikten om att
vi inte kan vanta tills strategierna ar
helt kompletta utan maste arbeta
parallellt med konkreta dtgarder och
foréndringar inom alla omraden och
det ar precis sa vi har gjort.

MILJONPROGRAM FOR KLIMATET
Under aret har vi drivit projektet
Norrliden - Ett miljonprogram for
klimatet i samarbete med Kalmar
Kommun och andra fastighetsaga-
re i Kalmar. For att finansiera ge-
nomférandet har projektet fatt stéd
fran Energimyndigheten. Syftet med

projektet, som ar en forstudie, ar
att undersoka hur fastighetsagare i
stadsdelen Norrliden kan samverka
for att minska klimatpdverkan, sam-
tidigt som den sociala héllbarheten
stérks och omradets status forbatt-
ras.

For att leda projektet anlitades Ur-
ban Utveckling och resultatet blev
ett forslag pa att bilda en ideell for-
ening dar alla samverkande parter
ar delaktiga i att arbeta med olika
fragor kopplade till hallbar stadsut-
veckling. Forslaget omfattar fem ar-
betsgrupper med fokus pa foljande
omraden: stadsplanering, mobili-
tet, bygg och underhall, avfall samt
energieffektivisering. Genom detta
strukturerade samarbete skapas en
plattform for gemensamma insatser
som bade framjar klimatnytta och
social utveckling i Norrliden.

Scope 1 (kg CO,)

Direkta utslapp

av koldmedia fran varmepumpar och véxthusgaser fran vara

fordon.

Koéldmedia

Egna fordon

4152 4152 4152
1751 1739 0*

* Vi dr fossilbrénslefria enligt Fossilfritt Sveriges definition och baserade 2022 vdra siffror pd Klimatinitiativets
rapport, ddr bensinforbrukningen i biogasbilarnas startmoment inte var medréknad. | verkligheten anvdnds en
liten mangd bensin vid start av biogasbilarna, men detta togs inte med i berdkningen da.

Scope 2 (kg CO,)

Indirekta utslapp

av vaxthusgaser fran el och vdrme som anvands i vara

fastigheter.

Elférbrukning

Fjarrvarmeforbrukning

421147 447598 437216
137148 139147 136155

Kalmar kommun ar medlem i Viable Cities, ett strate-
giskt innovationsprogram som fokuserar pa omstall-
ningen till klimatneutrala och hallbara stader, dar dven
Kalmarhem aktivt medverkar.

Syftet med programmet ar att fungera som en katalysa-
tor for nya samarbetsformer mellan stader, naringsliv,
akademi, forskningsinstitut och civilsamhalle. Malet &r
att Kalmar ska bli en klimatneutral stad till ar 2030. Pro-
grammet finansieras av Vinnova, Energimyndigheten
och Formas.

Scope 3 (kg CO,)
Ovriga indirekta utslipp

av vaxthusgaser fran tillverkningen av produkter vi képer in

eller vara kunders transporter och avfall.

Material och varor 1867 156 1334536
i forvaltningen

Kundernas 4985 695 5166 160
transporter

Kundernas 785098 773183
elférbrukning

Kundernas avfall 1771802 3090734
Entreprendrernas 5000 5000
transporter

Personalens resor till och fran 36988 36998
jobbet

Tjansteresor 206 0
Indirekta utslapp 2342 1475
drivmedel

Elférbrukning 144 149 152 304
(brénslerelaterade

utsldpp)

Fjarrvarme- 193 105 195919
forbrukning

(transport och

produktion av bransle)

Nybyggnation 0 0
ROT-projekt 186 087 94377
Avfall 32309 20 096

3802843

5154 869

776420

3090734
5000

23000

2686
300

146 247

191707

3744746

53989

48 svenska stader arbetar tillsammans i
Viable Cities satsning Klimatneutrala stader 2030.
BILD: viablecities.se

Definitioner

» GREENHOUSE GAS PROTOCOL
GHG éar en global standard for
matning, hantering och rappor-
tering av vaxthusgasutslapp. Den
anvands av nationer och fore-
tag som ett verktyg for att forsta,
kvantifiera och hantera utslapp
av vaxthusgaser. GHG utgar fran
fem Overgripande principer; rele-
vans, fullstandighet, jamforbarhet,
transparens och noggrannhet.

» SCOPE
Scope dr benamningen pa olika ka-
tegorier som utslappskallorna de-
las in i utifran direkta och indirekta
utslapp, enligt berakningar utifran
GHG-protokollet.

» KOLDIOXIDEKVIVALENT (COZe)
CO,, star for koldioxidekvivalent
och ar ett gemensamt matt for
utslapp av olika vaxthusgaser och
dess inverkan pa klimatet. Man
“6versatter” alltsa utslappens pa-
verkan till hur mycket koldioxid
som skulle orsaka samma vaxthus-
effekt.

NETTONOLL

Nettonollutslapp betyder sa laga
utslapp som moijligt, dar det som
anda slapps ut kompenseras med
negativa utslapp eller kolupptag
pa annat vis. Pa sa vis blir de totala
utslappen "noll”.

¥

HALLBARHETSRAPPORT 2024

35



EKOLOGISK HALLBARHET

UTSLAPPSPOST ETT
» KUNDERNAS TRANSPORTER

Nastintill varje dag uppstar ett be-
hov av att forflytta sig - till och fran
jobbet, skjutsa barn, handla mat el-
ler kanske utforska en ny stad Gver
helgen. Mobilitet ar ett brett be-
grepp som omfattar bade var egen
rorlighet och transporten av saker,
och kan definieras som behovet av
att forflytta sig pa olika satt. Pa Kal-
marhem arbetar vi aktivt for att vara
kunder ska kunna gora klimatsmarta
val. Vi vet att tillgangen till ratt 6s-
ningar ar avgorande for att under-
ldtta Gvergangen till ett mobilitets-
smart liv, dar transporter sker pa
ett sakert, effektivt och miljovanligt
satt.

Kundernas transporter star for Kal-
marhems storsta utslappspost och
ar darfor helt avgorande for om
vi ska na vart mal som é&r att fa ner
dessa till nettonoll ar 2030. Under
aret har vi genomfort flera atgarder
som en del av var mobilitetsstrategi,
vilken bygger pa bolagets klimatbe-
rakningar och beskriver vart arbets-
satt for att minska utslappen fran
kundernas transporter. Har finns
en betydande mojlighet att paver-
ka, da intresset for hallbara trans-
portlésningar ar stort bade inom
bilbranschen, hos myndigheter och
bland privatpersoner. Samhallet
ror sig i snabb takt mot fossilfri mo-
bilitet, och Kalmarhem kan spela
en nyckelroll i denna omstallning
genom att investera strategiskt i in-
frastruktur, mobilitetslosningar och
kommunikationsinsatser som fram-
jar beteendeférandringar.

Strategin har ett starkt fokus pa
delningsekonomi och syftar till att
ge ett helhetsgrepp om mobilitets-
fragor inom hela vart fastighetsbe-
stand. Den utgodr en tydlig plan for
hur vi ska arbeta for att nd malet
om nettonollutslapp fran kundernas
transporter senast ar 2030.

CYKELPOOL

Som en deli att erbjuda klimatsmar-
ta transportval har Kalmarhem se-
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MATT 2024 2023 2022
Antal laddplatser 159 st 147 st 139 st

Antal dELbilar (egna/totalt)

6/20st 7/23st 7/21st

Registrerade miljobilar* i fastighetsbestandet 54 st 58 st 60 st

Registrerade fossilbilar i fastighetsbestdndet

2662st  2755st 2757 st

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

dan ett par ar tillbaka en cykelpool
i stadsdelen Funkabo, dar man med
cykel nar storre delarna av staden
inom ett tidsspann pd 15 minuter.
Cykelpoolen &r 6ppen for alla vilket
betyder att man inte maste vara bo-
ende hos oss for att anvanda den.
Detta gor att vi nar fler och pa sa satt
bidrar vi till en stérre minskning av
koldioxidutslapp.

LADDINFRASTRUKTUR

For att underlatta Gvergangen till
fossilbranslefria fordon for véra kun-
der ar det viktigt att erbjuda tillgang
till laddningsmojligheter i narheten
av deras bostader. Under de senas-
te dren har vi gjort betydande in-
vesteringar i laddinfrastruktur och
erbjuder idag totalt 151 laddplatser
som vara boende har mgjlighet att
hyra. Utéver dessa har vi dessutom
installerat atta semipublika laddstol-
pa som till skillnad fran vara hyrbara
laddplatser inte ar knutna till ndgon
specifik anvéndare utan vem som
helst kan anvdnda dem for att ladda
sitt fordon. De skiljer sig dven fran
helt publika laddplatser eftersom de
inte finns listade pa offentliga kartor
for laddningsstationer. Syftet med
detta ar att optimera anvandningen
av laddstolparna och pa sa satt kan

flera elbilsinnehavare i samma fast-
ighet enkelt dela pd samma ladd-
plats, vilket skapar en mer flexibel
och resurseffektiv l6sning.

ELBILSPOOL

Kalmarhem ar medlemmar i elbils-
poolen dELbil, Kalmarregionens
forsta elbilspool, dar medlemmar
far tillgang till ett flertal elbilar med
olika prestanda. Som medlem beta-
lar man enbart fér den tid man an-
vander bilen, vilket innebar att kost-
nader for drivmedel och forsékring
ingdr. Samtidigt bidrar man till en
mer hallbar miljé genom att vélja ett
klimatsmart alternativ.

For att underlatta Gvergangen till
delad mobilitet erbjuder vi vara bo-
ende kunder ett ars kostnadsfritt
medlemskap i dELbil. Det har ocksa
arrangerats prova-pa-dagar i syfte
att sanka troskeln for nya anvandare
och gora det enklare att testa bilpoo-
lens fordelar. Gladjande kan vi se att
anvandningen av bilpoolen har 6kat
markant de senaste aren och under
2024 har intresset fortsatt vara hogt.
Kalmarhem féljer kontinuerligt an-
vandarstatistiken for att optimera
tillgdngen och effektiviteten i bilpoo-
len. Som en del av detta arbete valde

vi att ta bort en av de tva bilarna vid
Stensbergsvagen eftersom den hade
lag nyttjandegrad. En bil som star
oanvand bidrar inte till syftet med
bilpoolen. Samtidigt haller vi dorren
oppen for att utoka antalet bilar om
efterfrdgan skulle 6ka framdver, for
att alltid kunna erbjuda en flexibel
och behovsanpassad mobilitetslos-
ning.

UTSLAPPSPOST TVA
» UNDERHALL OCH MATERIAL
| FORVALTNINGEN

Kalmarhem koéper arligen in stora
méangder material for underhall av
vara fastigheter, vilket omfattar allt
fran fonster och takpannor till vitva-
ror och toalettstolar. Produktionen
och transporten av detta material
genererar naturligtvis betydande
utslapp av vaxthusgaser.

For att kartlagga och forstd dessa
utsléapp har vi, med stod av HBV
(Husbyggnadsvaror HBV Forening -
en inkopsfunktion for allmannyttiga
bostadsbolag), berdknat klimatpa-
verkan fran det material vi koper in
via HBV-avtal. Berakningarna base-
ras pa generiska data for respektive
produktkategori, exempelvis ge-
nomsnittliga utslapp for en tvattma-
skin. For att fa en mer exakt bild av
klimatpaverkan och kunna félja ut-
vecklingen over tid behdver vi dock
tillgang till faktiska utslappsdata for
de produkter vi kdper. Detta kan go-
ras med hjalp av EPD:er (miljovaru-
deklarationer), som ger detaljerad
information om en produkts mil-
jopaverkan. Eftersom manga leve-
rantorer fortfarande saknar EPD:er,
maste vi borja stalla tydliga krav pa
att dessa ska finnas. Detta gor det
mojligt att jamfora produkter uti-
fran deras klimatpaverkan och vilja
de som genererar minst klimatpa-
verkan. Vi har ocksa borjat kategori-
sera vara inkdp inom underhall och
material i olika poster for att identi-
fiera omraden med storst klimatpa-
verkan och dar vi har mojlighet att
paverka genom att vélja mer hall-
bara alternativ. Vart mal &r att gora
detta utan att oka kostnaderna, el-
ler atminstone minimera eventuella
merkostnader. Under 2025 planerar

vi att ta fram en ny strategi, liknan-
de var mobilitetsstrategi, som be-
skriver hur Kalmarhem ska arbeta
for att minska klimatpaverkan fran
materialinkdp. Denna strategi kom-
mer att innehalla tydliga mal och
matbara indikatorer for att folja upp
vart arbete fram till ar 2030.

Vi arbetar med att minska klimatpa-
verkan fran material som anvands

i vara underhallsprojekt och kan
med stolthet siga att hallbarhets-
perspektivet borjar bli en sjalvklar
del i Kalmarhems projektledning.
Redan i projektens tidiga skeden
inkluderas héllbarhetsperspektivet
for att sakerstalla att relevanta krav
och 6nskemal integreras i projekte-
ringen. Under 2024 har vi pabdrjat
klimatberakningar for flera av vara
ROT- och underhallsprojekt.

Utslapp (kg CO, ) fran vart inkopta material

Tabellen omfattar enbart inkdp via HBV. Observera att rader mdrkta med ”-” innebdr att ink6p inte har skett i

kategorin under dret.

OMRADE 2024 2023 2022
Avloppsspolning och slamsugning - - -
Badrumsmobler - - 350
Brandskydd 266 233 34
Byggmaterial 92910 118333 72434
El-material och belysning 180379 3040 3858
Fastighetsfornddenheter - - -
Fonster = - -
IMD 83199 132554 52164
Koksfornyelse och inredningssnickerier 20775 26 344 24206
Luftfilter = 716 34 605
Las och entrésystem 6584 13079 8517
Maleriprodukter - 135 1124
Mébler och heminredning 7237 10395 23
Park och lek 336 376 206
Pellets - - -
Rérmaterial 402 304 469 706 533189
Solenergi - - -
Sakerhetsdorrar = - -

Tvattmedelsdosering
Tvattstugeutrustning

Vitvaror

6818 9535 6072
1499 2076 2548
1064 745 904602 3039802

Totalsumma

1867156 1691285 3802842
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Syftet ar att fa en tydlig bild av den
klimatpaverkan som dagens reno-
verings- och underhallsmetoder
medfor. Genom dessa berdkning-
ar kan vi identifiera vilka delar av
projekten som star for de storsta
utslappen, vilket ger oss ett varde-
fullt underlag for att utveckla mer
klimatsmarta arbetssatt. Resulta-
ten kan leda till att vi byter ut vissa
material mot mer hallbara alterna-
tiv med lagre klimatpaverkan. Dess-
utom kommer de insikter vi far att
hjdlpa oss formulera tydliga krav
pa entreprendrer i framtida ROT-
och underhallsprojekt, vilket bidrar
till att minska var klimatpaverkan
over tid. Att minska utslédppen fran
inkdpta varor ar nagot som vi fort-
satt har fokuserat pa. En viktig del i
detta arbete har varit att i storre ut-
strackning reparera vitvaror istallet
for att ersatta dem med nya. Vi har
aven infort ett system som gor det
enklare att aterbruka fungerande
vitvaror som av olika anledningar
tas ur bruk i vara bostader. For 2024
satte vi ett mal om att aterbruka 15
vitvaror, men vi oOvertraffade det
med god marginal och nadde hela
39 aterbrukade vitvaror. Detta re-
sultat visar tydligt att vart arbete
med att 6ka cirkulariteten borjar ge
effekt.

UTSLAPPSPOST TRE
» KUNDERNAS AVFALL

For var tredje utslappspost har vi
tagit fram en plan som beskriver hur
vi i det dagliga arbetet ska arbeta
for att minska klimatpaverkan fran
kundernas avfall. Fokus ligger pa
att genomfdra insatser som framjar
beteendeférandringar och skapar
forutsattningar for mer hallbara av-
fallsvanor. Kundernas avfall har en
betydande klimatpaverkan, framst
pa grund av den stora méangd avfall
som gar till forbranning istéllet for
att dtervinnas och ateranvandas.

Avfall uppstar redan i samband med
produktion och konsumtion av va-
ror, vilket gor att fragan stracker sig
bortom bara avfallshanteringen.

38 HALLBARHETSRAPPORT 2024

Har kan vi som bostadsbolag bidra
genom att stddja utvecklingen av
cirkuldra losningar i samhallet och,
i framtiden, dra nytta av teknik som
kan hjalpa manniskor att sortera sitt
avfall p4 ett mer effektivt satt. Aven
om Kalmarhem inte direkt kan pa-
verka hur vara kunder sorterar sitt
avfall, kan vi skapa ratt forutsatt-
ningar och arbeta med information
och vagledning for att underlatta
ett mer hallbart beteende. For att
forstarka detta arbete planerar vi
att komplettera var befintliga plan
med en mer omfattande strategi
och specifika aktiviteter som syftar
till att minska bade méngden avfall
och dess klimatpaverkan.

Vart mal ar att:

» Oka andelen avfall som sorteras
och atervinns, med sarskilt fokus
pa forpackningar som ofta ham-
nar i osorterat avfall.

» Minska den totala mangden avfall
genom att framja medveten kon-
sumtion och aterbruk.

Genom att kombinera information,
forbattrad infrastruktur for avfalls-
hantering och samarbete med vara
kunder hoppas vi kunna gora skill-
nad for bade klimatet och resurs-
effektiviteten i vart fastighetsbe-
stand.

UTSLAPPSPOST FYRA

» ENERGI X 3 (HUSHALLS-
OCH FASTIGHETSEL SAMT
FJARRVARME)

Kalmarhems fjarde storsta utslapp-
spost kommer fran den energi som
anvands i vara fastigheter, vilket
inkluderar fjarrvarme, fastighetsel
och hushallsel. Denna energian-
vandning ar en betydande kalla till
utslapp av vaxthusgaser, och darfor
arbetar vi aktivt for att minska dess
klimatpdverkan genom satsningar
pa fornybar energi och energieffek-
tivisering.

Arbetet med att primaransluta vara
fastigheter i kv. Marmorn 1 och
Porfyren 1 till fjarrvarmenatet har
inletts under aret. Effekterna av de
som fardigstallts kommer dock inte
att markas under 2024, utan den
forvantade minskningen i energi-
anvandningen blir synlig forst kom-
mande ar. Fastigheterna i Norrliden
star for cirka 16 procent av Kalmar-
hems totala fjarrvarmeanvandning,
vilket innebar att denna insats kom-
mer att ha en betydande inverkan
pa var energiférbrukning. Genom
primaranslutningen eliminerar vi de
stora kulvertforluster som tidigare
belastat dessa byggnader. P3 sikt
forvantas detta arbete minska Kal-
marhems totala energianvandning
med nagra procent, vilket ar ett vik-
tigt steg i vart arbete for en mer en-
ergieffektiv och hallbar fastighets-
forvaltning.

Under aret har vi utdkat antalet sol-
celler med tva nya anlaggningar,
vilket innebadr att vi nu har totalt 20
solcellsanlaggningar installerade pa
vara egna tak. Dessa anlaggningar
har tillsammans producerat 340 734
kWh férnybar el under aret. Denna
el ar inte bara 100 % fornybar utan
aven lokalt producerad, vilket bidrar
till ett mer hallbart energisystem.
Vara kunder, liksom andra intres-
senter, har mojlighet att kopa den-
na el och darmed forsorja sina hem
med klimatneutral energi.

Utover solceller har vi sedan tidiga-
re fyra solfangaranlaggningar som
producerar varmvatten istallet for

Energianvandning 98 k Wh/ 98 k Wh/ 98 kWh/

m2 A-temp
20 st 18 st 17 st

Antal solcellsanlaggningar
Egenproducerad energi

Energi fran delagda
sol- och vindparker

el. Under aret har dessa anlaggning-
ar genererat 121 828 kWh varme,
vilket motsvarar cirka 1,4 miljoner
liter varmvatten per ar. Detta bidrar
till att minska behovet av energifran
mer klimatbelastande kallor. For att
ytterligare starka bade Sveriges och
Kalmars produktion av lokal, forny-
bar energi ar vi delagare i Rockneby
Vind, Nobble solpark och Térneby
solpark. Vara andelar i dessa an-
laggningar genererar totalt 125 kW
solkraft och 187 kW vindkraft, vilket
ytterligare minskar vart klimatav-
tryck och bidrar till en gronare ener-
giforsorjning.

Som tidigare namnts har Kalmar-
hem under manga ar arbetat aktivt
med att effektivisera energianvand-
ningen. Redan 2007 anslot vi oss till
Allmannyttans Skaneinitiativ, med
malet att minska var energiférbruk-
ning med 20 % till 2016, jamfort med
2007 ars niva. Detta mal nadde vi
framgangsrikt och har nu valt att
ansluta oss till nasta initiativ, Klima-
tinitiativet, dar vi tillsammans med
flera andra bostadsbolag atagit oss
att minska energianvandningen
med ytterligare 30 % fram till 2030.
Vi 6vertraffade forvantningarna och
nadde detta mal redan 2022 - atta
ar tidigare an planerat. Trots denna
framgang har vi inte sankt tempot.
Energieffektivisering ar fortfarande
en central del av vart hallbarhetsar-
bete och under aret harvi genomfort
flera nya atgarder for att ytterligare
minska energiférbrukningen. Samti-

m2 A-temp m2 A-temp

419 244 kWh 421379 kWh 408 036 kWh
648 817 kWh 675318 kWh 676997 kWh

digt har vi paborjat en utredning for
att ta fram ett nytt, langsiktigt mal
som ska guida vart arbete framover.
Eftersom de flesta av de enklare en-
ergieffektiviseringsatgarderna re-
dan ar genomforda, star vi nu infor
utmaningen att téanka i nya banor.
For att fortsatta gora skillnad beho-
ver vi identifiera smarta, innovativa
[6sningar och idéer som kan ge dnnu
storre effekt pa var klimatpaverkan.

ENERGIANVANDNING,
KWH/KVM A-temp

FJARRVARME EL

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

2024
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UTSLAPPSPOST FEM
» NYPRODUKTION

Nyproduktion genererar betydande
utslapp av vaxthusgaser vilket gor
detta omrade till var femte stors-
ta utslappspost. Vi arbetar med
att ta fram en strategi for hur vi i
framtiden ska utforma vara nypro-
duktionsprojekt for att minimera
klimatpaverkan men eftersom ny-
byggnationsprojekten for narvaran-
de ar pausade prioriteras inte stra-
tegin just nu utan istallet prioriterar
vi arbetet med vara andra utslapps-
poster. Malet &r dock att ha strate-
gin fardig nar det ar dags att starta
nya nyproduktionsprojekt. P3 sa
satt sakerstaller vi att hallbarhets-
aspekterna ar integrerade fran bor-
jan, vilket ger oss basta mojliga for-
utsattningar att bygga med minsta
mojliga klimatpaverkan.

Huvudomrade 2
» BIOLOGISK MANGFALD

Biologisk mangfald &r ett overgri-
pande begrepp som beskriver va-
riationen av liv mellan olika arter,
inom arter samt i deras livsmiljoer.
Enkelt uttryckt kan det ses som ett
matt pa hur manga olika levande or-
ganismer som finns i ett ekosystem.
Det omfattar allt i naturen - fran
genetisk variation till mangfalden
av arter och ekosystem. Biologisk
mangfald spelar en avgdrande roll
for naturens grundlaggande funk-
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tioner, sasom pollinering, luftrening
och vattenrening. Darfor ar det en
sjalvklarhet att integrera biologisk
mangfald i vart underhallsarbete
och i vara ombyggnadsprojekt.

)

Biologisk mangfald
beskriver variationen
av liv mellan
olika arter, inom
arter samt i deras
livsmiljoer.

Kalmarhem forvaltar stora markytor
i anslutning till vara fastigheter, vil-
ket ger oss ett betydande ansvar
- men ocksa en stor mojlighet att
framja biologisk mangfald och star-
ka ekosystemtjanster. Arbetet med
dessa fragor ar fortfarande relativt
nytt for oss, och en av vara storsta
utmaningar ar att balansera olika
faktorer sdsom mdajligheter, behov,
trivsel, skotselkrav, ekonomi och
kundernas 6nskemal i vara olika
projekt. Under aret har vi genomfort
flera utemiljoprojekt i omraden som
Bergkristallen 2, Lunden 1, Sarven 1,
Tumlaren 1, Smaltardrangen 1 samt
Koljan 1,3 och 16. | dessa projekt har

vi bland annat planterat angsgras
med inslag av blommor och vaxter
som framjar den biologiska mang-
falden. Pa vissa platser har vi dven
installerat odlingslador for att ge de
boende mojlighet att odla atbara
vaxter, vilket bidrar till 6kad sjalvfor-
sorjning och ett narmare forhallande
till naturen.

| kvarteret Visiret har en stor del av
parkeringsytan omvandlats till en
gronskande yta med angsgras och
blommande vaxter for att framja
pollinerande insekters livsmiljo. Ut-
Over att denna vaxtlighet bidrar till
okad biologisk mangfald och for-
battrad pollinering, hjalper den ock-
sa till med att rena luft och vatten
samtidigt som den skapar en mer
trivsam och estetiskt tilltalande mil-
jo. Framover kommer vi att fortsatta
vart arbete genom att utveckla en
Overgripande strategi for biologisk
mangfald och ekosystemtjanster i
samtliga av vara fastigheter. Denna
strategi kommer att innehalla tyd-
liga mal for hur vi vill utveckla och
forvalta vara utemiljoer med fokus
pa biologisk mangfald och utifrdn
vilken niva. Malsattningen ar att ska-
pa en langsiktig plan med en tydlig
malbild som stracker sig 6ver en tio-
arsperiod, dar vi systematiskt kan ar-
beta for att starka naturens ekosys-
tem och skapa héllbara, trivsamma
boendemiljoer.
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EKONOMISK HALLBARHET
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Ordning och reda i1 ekonomin

Ekonomisk hallbarhet forutsatter att ett foretag genererar 6verskott som kan
anvandas for att utveckla verksamheten och ha beredskap for framtida

handelser och pafrestningar.

Ekonomisk hallbarhet innebér att
skapa langsiktigt vdrde genom en
stabil och resurseffektiv ekonomi.
Det handlar om att framja tillvaxt
och l6nsamhet utan att kompromis-
sa med aterbruk, atervinning och
cirkularitet. Men nér kan vi betrakta
ekonomisk hallbarhet som verkligt
héllbar?

For att vara hallbar far ekonomisk
utveckling inte leda till negativa ef-
fekter pa ekologisk eller social hall-
barhet. En 6kning av ekonomiskt ka-
pital far darfor inte ske pa bekostnad
av naturkapital eller socialt kapital.
Dessutom kraver ekonomisk hall-
barhet att foretag genererar Over-
skott for att kunna utvecklas och sta
rustade infor framtida utmaningar.

SUND FASTIGHETSFORVALTNING

En hallbar ekonomisk tillvéxt och ett
stabilt resultat ar avgdrande for att
mojliggdra underhall, reinvestering-
ar och nyproduktion pa lang sikt.
Som den ledande bostadsaktdren
i Kalmar bar vi ett stort ansvar och
har hoga forvéntningar pa oss att le-
verera kvalitet inom flera omraden.
En central del av vart uppdrag som
allmannyttigt bostadsbolag ar att

bidra till att Kalmarborna har méjlig-
het att bo i attraktiva och trivsamma
bostader.

For oss ar en ansvarsfull fastighets-
forvaltning en sjalvklarhet, genom
att varda och utveckla véra fastighe-
ter minskar vi behovet av nya resur-
ser i lika stor utstrackning vilket ar
fordelaktigt bade for miljon och eko-
nomin. Kontinuerligt underhall och
[6pande reparationer ar en viktig del
av vart hallbarhetsarbete och avgo-
rande for att vara fastigheter ska hal-
la hog kvalitet, ha god miljoprestan-
da och forbli attraktiva over tid.

Vara fastigheter ar byggda for att
besta och vara bebodda under lang
tid. For att sdkerstdlla detta kravs
en hallbar forvaltning med fastig-
hetsskotsel, stddning, underhall och
reparationer samt forsorjning av
varme, vatten, el och avfallshante-
ring. Samtidigt ar en langsiktigt sta-
bil ekonomi avgdrande for att klara
av forandringar i rantor, byggpriser
och avgifter for el, varme, vatten
och avfall, liksom andra yttre fakto-
rer som ligger utanfor var kontroll.
Bolagets finansiering sker genom
Kommuninvest, och for att minska

den finansiella risken vid eventuella
ranteuppgangar samt sdkerstélla en
stabil kapitalforsorjning, efterstra-
vas en strategisk spridning pa kred-
itavtalen.

GENERATIONSPERSPEKTIVET

- EN BARANDE TANKE
Kommunallagen fastslar att kommu-
ner och kommunkoncerner ska han-
tera sin ekonomi ansvarsfullt, oav-
sett driftform, bade pa kort och lang
sikt. En bdrande tanke ar genera-
tionsperspektivet vilket innebar att
varje generation ska bara kostnaden
for den valfard som den konsumerar
och inte 6verlata till kommande ge-
nerationer att betala for nagot som
en tidigare generation har forbrukat.
God ekonomisk hushallning omfat-
tar bade ett finansiellt och ett verk-
samhetsmassigt perspektiv.

For att uppfylla detta krav maste
bada vara pa en acceptabel niva. Ett
starkt ekonomiskt resultat far inte
ske pad bekostnad av en bristfallig
verksamhet, och hog kvalitet i verk-
samheten far inte leda till ekonomis-
ka underskott eller en svag finansiell
stallning.
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Flerﬁrs analys Resultat- och balansrikning

RESULTATRAKNING (TKR) 2024 2023 2022 2021
RORELSEINTAKTER

Hyresintakter 464 189 438 049 408 370 383268
Ovriga intakter 12169 19244 19123 8594

Re S“ltatanalys (kr/kvm) SUMMA INTAKTER 476 359 457 293 427 493 391 862

2024 2023 2022 2021 FASTIGHETSKOSTNADER
RORELSEINTAKTER Driftkostnader -196 653 -191542 -181506 -173327
Hyresintakter 1377 1302 1237 1181 Underhallskostnader -85931 -77622 -89196 -81154
Ovriga intakter 36 57 58 26 Fastighetsskatt -9719 -9236 -10057 -9056
SUMMA INTAKTER 1413 1359 1295 1208 Avskrivningar och nedskrivningar - 84950 -77132 -70876 -59333
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -377 253 -355532 -351632 - 322870
FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetsskotsel -117 -120 -106 -106 BRUTTORESULTAT 99 106 101761 75 861 68 992
Reparationer -63 -64 -72 -86
Taxebundna kostnader "% -242 -227 -233 Administrationskostnader -12417 -13640 -11156 -10026
Fastighetsanknuten administration -115 -116 -99 -84
Ovriga driftkostnader ~25 -28 -4 - 26 RORELSERESULTAT 86 688 88 121 64 705 58 966
Underhéllskostnader -255 -231 -270 -250 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
Fastighetsskatt -29 -27 -30 -28 anlaggningstillgangar 0 0 0 50
Avskrivningar och nedskrivningar -252 -229 -215 -183 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 1230 1015 1339 244
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -1119 -1056 -1065 -995 Rantekostnader och liknande resultatposter -36 717 -33137 -23140 -17617
BRUTTORESULTAT 294 302 230 213 RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 51201 55999 42904 41 643
Administrationskostnader -37 -41 -34 -31 Bokslutsdispositioner 0 0 12500 -3000
Skatt pa drets resultat -10529 - 11607 -11438 -7864
RORELSERESULTAT 257 262 196 182
ARETS RESULTAT 40673 44 392 43 966 30780
Finansiella poster - 105 -95 -70 -54
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 152 166 126 127 BALANSRAKN'NG (TKR) 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Materiella anlaggningstillgangar 2 856 457 2839464 2788932 2722146
Bokslutsdispositioner 0 0 38 -9 Finansiella anlaggningstillgangar 1816 1704 2226 2313
Skatt pa &rets resultat -31 -34 -35 24 Omsittningstillgangar 62615 34563 182234 54742
X SUMMA TILLGANGAR 2920 888 2875731 2973 392 2779201
ARETS RESULTAT, KR/KVM 121 132 129 94
Eget kapital 742 021 701949 657 803 613953
Obeskattade reserver 0 0 0 12500
Avsattningar 62 152 50 497 37751 25073
Langfristiga skulder 2004 000 2008513 2008513 2008513
Kortfristiga skulder 112715 114772 269 325 119162
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2920888 2875731 2973 392 2779201
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Nyckeltal

Vinstmarginal, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Direktavkastning pa fastigheter, %

Nettoskuldsattning, kr/kvm
Skuldsattningsgrad, ggr
Beldningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %

Uthyrningsgrad, %

Omflyttning ordinarie bostader, %

Omflyttning studentbostader, %

Energi, kWh/kvm A-temp

Driftkostnader exkl. underhall, kr/kvm
Driftkostnader inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm
Driftnetto inkl. underhall, kr/kvm inkl. adm

Antal bostader

Antal lokaler

Yta bostader, kvm

Yta lokaler, kvm

Yta totalt, kvm

Yta medel, kvm

Taxeringsvarde, tkr

Bokf. vérde byggnader och mark, tkr
Bokf. varde byggnader och mark, kr/kvm

Investeringar, mkr
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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 bokforda 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 intékter i for-
hallande till finansiella kostnader.

SOLIDITET

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

DRIFTSKOSTNADER

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

DRIFTNETTO
Bruttoresultat fore avskrivningar och finansiella poster.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéallande direktéren for Kalmarhem AB av-
ger foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen ar upprattad i kronor, om inget annat anges.
Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Kalmarhem ar ett allmannyttigt bostadsbolag som ags av
Kalmar kommun. Bolaget har som affarsidé att hyra ut,

forvalta och utveckla bostdder och lokaler i Kalmar i strévan
mot en hallbar stadsutveckling. Med ca 5 200 bostdder och

37 500 kvm lokalyta i olika omraden &r Kalmarhem den storsta
hyresvarden i Kalmar.

Kalmarhems vision ar 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. Bolaget
ska erbjudainvanare i Kalmar likvardiga mojligheter att, oavsett
bostadsort och social situation, leva i bostader med god
standard till rimliga kostnader samtidigt som vi ska utgora en
sa liten belastning pa miljon som majligt. For att lyckas med det
har vi ett hogt fokus pa att mota bostadsmarknadens olika
behov och utvecklingen av fastighetsbestandet. Vi erbjuder
vanliga bostader likval som student-, ungdoms- och trygghets-
bostader. Utover det har Kalmarhem ett speciellt ansvar att
erbjuda bostader till grupper med sarskilda behov vilket gors

i ett ndra samarbete med Kalmar kommuns forvaltningar.

For att bidra till en levande stad arbetar Kalmarhem aktivt

med att erbjuda lokaler for foretag och verksamheter i Kalmar.
Kalmarhem hjalper aven de arbetsgivare som vill anstalla

en person utanfér Kalmar och narliggande kommuner genom
att erbjuda bostad via arbetsgivarbonus. Ett annat viktigt bidrag
ar bostadsgarantin for studenter som innebér att nyantagna
studenter pa Linnéuniversitetet som flyttar och skriver sig i
Kalmar blir erbjudna en studentbostad.

SATE
Bolaget har sitt sate i Kalmar.

RESULTAT, STALLNING OCH ANALYS

Kalmarhem redovisar ett resultat efter finansnetto pa 51,2 mnkr
(56,0 mnkr) och ett resultat efter skatt pa 40,7 mnkr (44,4 mnkr).
Kalmarhems ekonomiska resultat beror till stor del pa relativt
ldga rantekostnader da samtliga lan har haft bunden rénta stor-
re delen av aret, men &ven ett gynnsamt ar ur klimatsynpunkt
ndr det géller kostnader for el, uppvarmning och snérgjning. De
finansiella kostnaderna uppgar till 36,7 mnkr (33,1 mnkr). Kost-
nader for underhall uppgar till 85,9 mnkr (77,6 mnkr) och inne-

Nettoomsattning 476 359
Resultat efter finansiella poster 51201
Antal anstéllda vid arets utgang 78
Balansomslutning 2920 888
Soliditet, % 25,4
Skuldsattningsgrad, ggr 3
Avkastning pa totalt kapital, % 3,0

Fér definitioner av nyckeltal, se redovisnings- och vdrderingsprinciper.

48 ARSREDOVISNING 2024

fattar byte av passersystem, mindre tak-, fasad- och fonsterre-
noveringar samt invandigt underhalli tvattstugor och i bostader
med renovering av ytskikt, kok och badrum.

FASTIGHETSBESTANDET

Den uthyrningsbara ytan var vid arets slut 336 796 kvm

(337 419 kvm), varav lokalyta 37 358 kvm. | lokalyta ingar
kommersiella lokaler och forrad. Antalet bostader uppgar till
5218 (5247). Av bostdderna var 928 (984) studentbostader.

Hyresintakterna, netto for aret uppgar till 464,2 mnkr
(438,0 mnkr). Hyresbortfallet uppgar till 7,2 mnkr (5,9 mnkr)
vilket motsvarar 1,6 procent (1,3 procent) av hyresintdkterna.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Fastigheternas marknadsvarde varierar 6ver tid beroende

pa konjuktur, rantelage och marknadens forvantningar.

| syfte att faststélla fastighetsportfoljens marknadsvérde sker
arligen en individuell marknadsanalys av varje fastighet utifran
ett krav pa direktavkastning som varierar enligt marknads-
massiga principer. Med ovanstdende antaganden Overstiger
fastigheternas marknadsvarde det bokférda vardet med ca

1 600 mnkr (1 500 mnkr). Det bokférda vérdet pa fastigheterna
uppgick vid arsskiftet till 2 753 mnkr (2 754 mnkr).

INVESTERINGAR

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

104,6 mnkr (129,4 mnkr), vilket i huvudsak avser renovering och
ombyggnationer pa Kv. Tegelslagaren 1, Kv. Galjonen 5,

Kv. Sjétungan 1,2 samt fjarrvdrmeanslutning pa Kv. Marmon
1 och Kv. Porfyren 1. Investeringar i maskiner och inventarier
uppgar till 1,4 mnkr (1,6 mnkr) och avser framst laddplatser for
fordon.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Hyresforhandlingarna infor aret resulterade i en ettarig
uppgorelse med en hyresdkning pa 5,4 procent.

Efterfragan pa Kalmarhems bostdder har varit god, med en
fortsatt hog uthyrningsgrad pa 99,5 procent (99,2). Det finns en
minskad efterfragan pa studentbostdder, en trend som pagatt
under flera ar. For att méta denna forandring har Kalmarhem
vidtagit atgarder for att anpassa utbud av studentbostader. En
delidetta dr en justering av boendekriterierna fér studentbosta-
der som medfor att fler intressenter kan inkluderas samt startat
ett pilotprojekt som erbjuder boende till gymnasieelever utifran
vissa kriterier. Kalmarhem har d@ven omvandlat vissa studentbo-
stader till vanliga bostader for att ge mojlighet att bo kvar efter

457293 427 493 391862 378417
55999 42904 41643 37644
82 74 70 70
2875730 2973 392 2779201 2670058
24,4 22,1 22,4 22,1

3 4 3 4

3,1 2,2 2,1 2,2

studier. Denna mix av bostadsalternativ, dar soktrycket ar lagre,
skapar en mer optimal boendemiljo och 6kad trygghet.

Den nuvarande rantenivan pd marknaden har paverkat bolagets
rantekostnader genom att de ombindningar som har genom-
forts under varen har skett till betydligt hogre nivaer. Eftersom
Kalmarhem har arbetat aktivt med att sprida laneforfall har
kostnadsdkningen begrinsats for dret. Aven elhandelsavtalen
har till stor del varit bundna.

Mot slutet av aret slutade befintlig VD for nytt uppdrag och en
tillférordnad VD har anlitats under rekryteringsprocessen for en
ny VD.

IT-ATTACK

Tidigt pd morgonen den 6 februari 2024 utsattes Kalmar
kommun for ett IT-angrepp som paverkade arbetet i hela
kommunkoncernen. Beslut fattades om att ga upp i stabslége,
ett stabslage som varade i tretton dagar. Under aret har
angreppet analyserats, aterstallningsarbete har genomférts och
6vriga nodvandiga dtgarder har vidtagits.

CSRD

Den bolagskoncern som Kalmarhem AB tillhér med Kalmar
Kommunbolag som moderbolag omfattas av kraven i CSRD fran
och med rakenskapsaret 2025. Under 2024 har ett intensivt
forberedelsearbete pagatt under ledning av Kalmar Kommun-
bolag AB. Arbetet har organiserats med en central arbetsgrupp
dar en anlitad projektledare fran Envicon Miljokonsult haft
uppdraget att leda arbetet. Det inledande arbetet med att forsta
kontexten av det nya regelverket och kartlagga vardekedjor,
intressenter med mera har genomforts med ett tydligt
perspektiv, bottom-up, dér respektive bolag haft en viktig roll.
Kalmarhem AB genomforde detta arbete framst under

varen 2024 och darefter vidtog arbete med den dubbla

vasentlighetsanalysen i bestdamda gemensamma mallar for hela
bolagskoncernen. | Kalmarhem AB har bolagets Milj6- & Energi-
ingenjor deltagit i arbetet.

Under hosten har arbetet med den dubbla vasentlighetsanaly-
sen fortsatt och respektive styrelse i bolagskoncernen kommer
under forsta kvartalet 2025 fatta beslut om den egna dubbla
vasentlighetsanalysen. Parallellt med arbetet i respektive bolag
har moderbolaget arbetat med den konsoliderade dubbla va-
sentlighetsanalysen pa koncernniva. Respektive bolags dubbla
vasentlighetsanalys blir underlag for det fortsatta arbetet infor
att moderbolaget ska rapportera enligt CSRD i arsredovisningen
2025. For Kalmarhem AB ar den dubbla vasentlighetsanalysen
ett nytt och centralt underlag i den arliga strategiska planering-
en for en hallbar affarsutveckling.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING SAMT VASENTLIGA
RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kalmarhem har tidigare ar befunnit sig i en fas med fokus pa
nyproduktion av bostdder, vilket har varit ett viktigt uppdrag
fran Kalmar kommun. Satsningarna pa nyproduktion har
inneburit en hdg investeringsnivd under flera ar. Under aret
samt kommande ar ar fokus skiftat till det stora underhalls-
behovet i befintligt bestand. Att finansiera det eftersatta
underhallet &r en stor prioriterad utmaning i en konjunktur med
6kade material- och rantekostnader. | takt med att lan ska
omsattas kommer réntekansligheten 6ka under kommande ar,
vilket kommer innebdra 6kade réantekostnader. Bolaget
planerar inte ndgon nyupplaning eller amortering under 2025.

Tidigare ar har brister identifierats géllande konstruktionen
avseende hus sju pa fastigheten Kalmarsund (Lappstiftet). Av
den anledningen forsags byggnaden med ett yttre skal som
skydd. Kostnader for underhall och avskrivningar finns med i
2018 - 2024 ars resultat.
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ANVANDNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

FINANSIERING

Kalmar kommun har en av kommunfullméaktige beslutad fi-
nanspolicy med finansiella riktlinjer som syftar till att begransa
och kontrollera de finansiella riskerna. Denna policy galler for
Kalmar kommun och dess majoritetsdagda 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
[6pande. Likviditeten ska alltid vara sa stor att en god
betalningsberedskap kan hallas. Likviditetsplaneringen
samordnas inom kommunkoncernen for att tillse en effektiv
likviditetsplanering.

Genom det gemensamma koncernkontot, dar likviditetsfloden
samordnas, ges mgjligheter till formanlig finansiering av korta
rorelsekrediter. | denna finansiella konstruktion finns det
normalt alltid mojlighet att mota periodvisa kapitalbehov

hos respektive bolag.

LIKVIDITET

Likviditetsflodet ar i huvudsak hyresintédkter, rantor pa lang-
fristiga lan, betalningar for drift och underhall samt
investeringar. Limit pa koncernkrediten uppgar vid arsskiftet till
100 mnkr. Amortering har skett med 4,5 mnkr (150,0 mnkr).

Vid arsskiftet uppgick skuldportféljen till 2 004,0 mnkr

(2 008,5 mnkr), varav lan med fast rénta uppgick till

2 004,0 mnkr och 914 mnkr (1 064 mnkr) var klassificerat som
grona lan.

SOLIDITET

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 25,4
procent (24,4). Soliditeten for motsvarande foretag som ar
medlemmar i Sveriges Allméannytta var 33,0 procent ar 2023.

RANTERISK

Ranterisken mats i form av genomsnittlig aterstdende réante-
bindningstid. En langre rantebindningstid minskar den
negativa resultateffekten vid en ranteuppgang. For att sakerstal-
la kapitalforsérjningen har langa kreditavtal med bolagets lan-
givare oftast efterstravats.

Skuldportféljens genomsnittliga rantebindningstid ska enligt
kommunkoncernens finanspolicy vara 3 ar +1,0 /-1,0 ar. For att
uppna den rantebindning som krévs av finanspolicyn har rante-
bindning genomforts via lan med fast rdnta. Den genomsnittliga
rantebindningstiden for skuldportféljen var vid arsskiftet 2,7 ar
(3,2 ar). Av skuldportfoljen har 18 procent ranteforfall inom ett
ar vid arsskiftet och 0 procent var exponerat for rorlig ranta.

FORFALLOPROFIL FOR SKULDPORTFOLJENS
RANTEBINDNING

0-13ar 350 18 %
1-2ar 450 22%
2-3ar 324 16 %
3-4ar 280 14%
4-53ar 500 25%
5-6 ar 100 5%
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KREDITRISKER

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

FINANSIERINGSRISK

Med finansieringsrisk avses risk att inte kunna tillgodose
bolagets kapitalbehov pa kort eller lang sikt eller om en stor del
av skuldportfoljen forfaller vid ett eller nagra enstaka tillfallen.
Detta kan medfdra begrdnsad tillgang pa kapital eller 6kade fi-
nansieringskostnader. Kommunkoncernens policy har som rikt-
linje att maximalt 30 procent av den totala skuldportféljen far
forfalla inom en rullande tolvmanadersperiod.

Vid arsskiftet hade 18 procent av skuldportféljen forfall inom ett
ar och den volymvagda genomsnittliga kapitalbindningstiden
for hela skuldportféljen var 2,7 ar (3,2 ar).

FORFALLOPROFIL FOR SKULDPORTFOLJENS
KAPITALBINDNING

0-13ar 350 18 %
1-2ar 450 22%
2-3ar 324 16 %
3-43r 280 14 %
4-53ar 500 25%
5-6 ar 100 5%

Den genomsnittliga rantan under aret exklusive kommunal bor-
gensavgift var 1,3 procent (1,0). Om hansyn &ven tas till kom-
munal borgensavgift uppgick den genomsnittliga rantan till 1,8
procent (1,5).

KANSLIGHETSANALYS - RESULTATEFFEKT

Rénterisk (férédndring av rdntekostnad/dr)

En omedelbar foérandring av den rérliga rantan med + 1,0
procent ger 6kade rantekostnader med 0,0 mnkr pa skuld-
portféljen, varav 0,0 mnkr pa utnyttjad koncernkredit pa balans-
dagen 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 4,1 mnkr och lokaler med
0,4 mnkr.

ICKE FINANSIELLA UPPLYSNINGAR

Klimatpaverkan

Kalmarhem arbetar malmedvetet for att erbjuda kunderna

ett ”hallbart boende”. En viktig del i detta arbete har varit att
identifiera tva huvudomraden inom den ekologiska hallbarhe-
ten, klimatpdverkan samt biologisk mdngfald och ekosystem-
tidgnster, dar Kalmarhem har goda méjligheter att paverka och
gora skillnad. For att lyckas i arbetet med att minska klimatpa-
verkan och fokusera pa ratt saker maste vi veta hur stora utslapp
Kalmarhem som bolag genererar och var i verksamheten de
utslappen sker. Av den anledningen har Kalmarhem sedan
nagra ar tillbaka berdknat hela bolagets klimatpaverkan och
denna berdkning uppdateras arligen for att mata utvecklingen.
Med klimatberdakningarna som underlag har ett angreppssatt
formulerats om att bolaget 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 de uppsatta klimatmalen.

Kalmarhem har fortsatt det systematiska arbetet med energi-
effektivisering for att tillsammans med kunderna minska
belastningen pa miljon och det bland annat genom fortsatt
installation av modern styr- och reglerteknik i flera fastigheter.
Sedan tidigare dger bolaget ett flertal solcellsanlaggningar och
ytterligare tva har tillférts under aret. Kalmarhem ar dven
delagare i ett vindkraftverk i Rockneby och i tva solcellsparker.

Kalmarhem ar med i Klimatinitiativet som ar de allmannyttiga
bostadsbolagens miljGinitiativ. Malet med initiativet ar att
minska energianvandningen med 30 procent till 2030 jamfort
med 2007 samt att gemensamt med vara leverantorer arbe-
ta for att skapa aktiviteter som underlattar for vara kunder att
leva mer hallbart. Malet att minska energianvandningen med 30
procent uppnadde Kalmarhem redan 2022 men verksamheten
fortsatter att jobba med energieffektivisering och har paborjat
arbetet med att ta fram ett nytt [dngsiktigt mal.

En separat hallbarhetsrapport for 2024 har uppréttats enligt ars-
redovisningslagen och finns publicerad pa kalmarhem.se.

Personal

Antalet tillsvidareanstalld personal var under aret 71 (73)
personer. Av dessa var 26 (27) kvinnor och 45 (46) man och
medeldldern 42 (43) ar. Medelantalet arsanstéllda var 78 (82)
personer, varav 29 (32)kvinnor och 49 (50) mén.

TILLSTANDS- ELLER ANMALNINGSPLIKTIG VERKSAMHET
ENLIGT MILJOBALKEN

Kalmarhem AB bedriver ingen tillstands- eller anmaélningsplik-
tig verksamhet enligt miljobalken.

AGARFORHALLANDEN
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Kalmar Kommunbolag AB,
org.nr 556527-6184.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 433677 307
arets vinst 40672 856

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 650 000
i ny rdkning 6verfores 473700 163
Belopp vid arets ingang 10000 257671

Disposition enligt arsstdmma:
Utdelning

Arets resultat

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
VINSTUTDELNINGEN

Den féreslagna utdelningen har en marginell paverkan pa
bolagets soliditet till 25,4 procent. Soliditeten ar, mot bakgrund
av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med [6nsamhet,
betryggande. Likviditeten i bolaget bedoms kunna
upprétthallas pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens
uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget
fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, €] heller
att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan dérmed forsvaras med hansyn till vad som
anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

| nuvarande lagstiftning gallande allmannyttiga bostadsbolag
finns begransningar for hur mycket utdelning bolaget far

[@mna till &garen. Huvudregeln ar att utdelningen far ske pa det
kapital som kommunen har skjutit till som betalning for aktier.
Réntesatsen ska darvid utgoras av den genomsnittliga
statslanerdantan med tilldgg av en procentenhet. Utdver detta
far dven utdelning ske till atgérder inom ramen fér kommunens
bostadsforsorjningsansvar som framjar integration och social
sammanhallning.

389885 44 392
44392 -44 392

-600
40673

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdakning samt kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrikning

2024-01-01 2023-01-01
BELOPP I TKR NOT1 -2024-12-31 -2023-12-31
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 2,3,4 476 359 457293
FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetsskotsel inkl. avskrivningar 5,6 -39471 -40232
Reparationer -21262 -21457
Taxebundna kostnader 7 -88715 - 81355
Fastighetsanknuten administration inkl. avskrivningar 5,6 -38626 -38971
Tomtrattsavgalder -127 -106
Ovriga driftkostnader -8453 -9423
Underhallskostnader 8 -85931 -77622
Fastighetsskatt 9 -9719 -9236
Avskrivningar och nedskrivningar 5 -84 950 -77132
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -377 253 -355532
BRUTTORESULTAT 99 106 101761
Administrationskostnader 6,10,11 -12417 -13640
RORELSERESULTAT 12 86 688 88121
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 13 1230 1015
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -36717 -33138
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 51201 55999
RESULTAT FORE SKATT 51201 55999
Skatt pa arets resultat 15,16 -10529 -11607
ARETS RESULTAT 40673 44 392
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Balansrakning

Balansrakning

BELOPP | TKR NOT 1 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 17,18 2753374 2754453

Maskiner och andra tekniska anlaggningar 19 5709 5076

Inventarier, verktyg och installationer 20 4873 7100

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 21 92 500 72835
2856 456 2839464

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 100 100

Andra langfristiga fordringar 23 1716 1604

1816 1704

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2858 273 2841168

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1265 760

Fordringar hos koncernforetag 24 50 462 24 685

Aktuella skattefordringar 1242 2205

Ovriga fordringar 25 6849 3601

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 2798 3311

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 62615 34563

SUMMA TILLGANGAR 2920 888 2875731

BELOPP I TKR NOT1 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 27,28

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 000 10 000

Reservfond 257671 257671
267671 267671

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 433677 389 885

Arets resultat 40673 44392

434 277

SUMMA EGET KAPITAL 742 021 701949

AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 15,16 53502 43047

Ovriga avsattningar 29 8650 7450

SUMMA AVSATTNINGAR 62 152 50 497

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 30 2 004 000 2008513

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 41398 48 255

Skulder till koncernféretag 31 2619 1797

Ovriga skulder 4558 3019

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 64 139 61701

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 112715 114772

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2920 888 2875731
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Foréndring av kundfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Investeringar i finansiella anléggningstillgangar

Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar

Forandring kort- och langfristiga [dneskulder
Utbetald utdelning

Likvida medel vid arets borjan
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33 88 780
890

- 504
-2709
-6 857

4799

-105957
1383
-832
720

-4513
-600

24 561

55999
81295
-242

12
-92
1977
-6530

-130626
0

-1071
1593

-150 000
- 246

172492

Noter (Tkr)

Not 1 REDOVISNINGS OCH VARDERINGSPRINCIPER

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

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

INTAKTSREDOVISNING

Intékter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits
eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning det

ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att
tillgodogoras bolaget och intdkterna kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Hyresintdkter redovisas i den period som hyran
avser. Intakter fran forsaljning av tjanster pa l6pande rakning
redovisas som intdkt i den period som arbetet utférs och
material levereras eller forbrukas.

REDOVISNINGSPRINCIPER FOR ENSKILDA BALANSPOSTER

FORDRINGAR
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdaknas
inflyta.

OVRIGA TILLGANGAR OCH SKULDER
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till
anskaffningsvarden dar inget annat anges.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgéngar

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

N&r en komponent i en anlaggningstillgdng 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 anskaffningsvérdet till den del
tillgdngens prestanda 6kar i forhallande till tillgdngens

varde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for l6pande reparation och underhall redovisas
som kostnader.

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

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

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
Inventarier, verktyg och installationer 5-20
Maskiner, tekniska anlaggningar 10-25
Markanlaggning 20

Forvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsfastigheter sarredovisas i not med upplysning om
bokfort varde och verkligt vérde, som baserats pa marknads-
varde. 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 anlaggningstillgangar har delats upp pa komponen-
ter nar komponenterna ar betydande och nar komponenterna
har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i en
anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande
del avden gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for [0pande reparationer
och underhall redovisas som kostnader.

Ldneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrdkningen i den period de
uppstar.

Nedskrivningsprévning av anléggningstillgdngar

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

Nedskrivning sker om vardenedgangen bedoms vara
bestaende och provas individuellt. Om sa ar fallet, beraknas
tillgangens atervinningsvarde for att kunna faststélla vardet av
en eventuell nedskrivning. Dar det inte ar mojligt att berdkna
atervinningsvérdet for en enskild tillgang, berdknar foretaget
atervinningsvérdet for den kassagenererande enhet till vilken
tillgangen hor.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument vérderas utifran anskaffningsvardet och
den valda principen ska tillampas konsekvent. Instrumentet
redovisas i balansrakningen 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 verforts och bolaget har dverfort i stort sett alla
risker och formaner som ar forknippade med dganderétten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen 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 anskaffningsvarden.
Varje balansdag gors beddmning om eventuellt nedskrivnings-
behov.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

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

Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som

ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellan-
skillnaden som rantekostnad Over lanets [6ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom Overensstammer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som
ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast da
legal kvittningsratt foreligger samt da en reglering med ett
nettobelopp avses ske eller da en samtida avyttring av
tillgangen och reglering av skulden avses ske.

LEASINGAVTAL

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval 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
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar
samt den del av tidigare 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
rakenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker
enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemassiga vérden for tillgangar och skulder samt for Gvriga
skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjuten skatt berdknas till det sannolika beloppet enligt de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balans-
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dagen. Det innebar att uppskjutna skatter ska varderas till

20,6 procent. Bolaget berdknar darmed uppskjutna skatte-
skulder, hanforliga till temporéra skillnader i anlaggnings-

tillgangar, till en skattesats pa 20,6 procent.

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

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

AVSATTNINGAR

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

En avséattning omprovas varje balansdag och justeras sa att

den aterspeglar den basta uppskattningen av det belopp som
kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen,
med hadnsyn tagen till risker och osdkerheter forknippade med
forpliktelsen. Nar en avsattning beraknas genom att uppskatta
de utbetalningar som forvantas 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 Oner, betald semester, betald franvaro och ersattning
efter avslutad anstallning (pension). Ersattningar redovisas i
takt med intjanandet.

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstillning,
pensioner

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

Avgiftsbestidmda planer

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

Férmdnsbestimda pensionsplaner

For formansbestdamda pensionsforpliktelser har foretaget en
forpliktelse att lamna 6verenskomna ersattningar till nuvaran-
de och tidigare anstallda. Formansbestamda pensionsplaner
redovisas i enlighet med forenklingsreglerna i BFNAR 2012:1
(K3), vilket innebar att formansbestdmda planer redovisas som
en avgiftsbestamd plan. Nar pensionspremier betalas till pen-
sionsforvaltande bolag redovisas dessa som avgiftsbestamda.
Medarbetare med en [on Over 8,5 inkomstbasbelopp (IBB) har
mojlighet att fa en alternativ tjanstepension enligt gallande kol-
lektivavtal KAP-KL och Kalmar kommuns pensionspolicy. Det
innebér att medarbetaren avsager sig ratten till den formansbe-
stdmda alderspensionen och i stéllet véljer en premiebestdmd
pensionslosning. | denna losning har medarbetaren mojlighet
att paverka placeringsalternativen och hur pensionen ska tas ut.

OFFENTLIGA BIDRAG

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde nar det ar rimligt
och 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 krévs for att erhélla 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 férandring 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.

SKULDSATTNINGSGRAD (GGR)

Avsattningar och skulder inklusive uppskjuten skatteskuld
dividerat med justerat eget kapital (ggr) (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt).

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL (%)
Rorelseresultat plus finansiella intakter i procent av
balansomslutningen.

Bostader
Lokaler
Garage

P-platser

Bostader
Lokaler
Garage

P-platser

Bostdder
Lokaler
Garage

P-platser

Atervunna kundfdrluster
Rorelsens sidointakter
Ersattning fran hyresgaster
Forsakringsersattning

Reavinst vid forsaljning av
materiella anldaggnings-
tillgangar

Erhallet statligt elstod

411597
47843
3750
8222

-3460
-1634

-504
-1625

408 136
46 209
3246
6598

207
969
8325
651
2017
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390652
42 542
3659
7118

-3297
-971
-392

-1262

387355
41571
3267
5856

131
1671
7324
1393

90

8636



NOT 4 LEASING, LEASINGGIVAREN

Arets leasingintakter som avser hyresavtal for lokaler uppgar
till 43 999 kr (38 515 kr). Framtida leasingavgifter, for icke
uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt

foljande:
2024 2023
Inom ett ar 44 445 43900
Senare &n ett ar men inom fem ar 116550 125699
Senare &n fem ar 185104 206 056
346100 375655
NOT 5 AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
2024 2023
Avskrivningar fastigheter 71747 67759
Utrangering av restvarde pa 4203 2373
utbytta komponenter
Nedskrivning pdgdende 9000 7000
nyanlaggningar
Fastighetsanknuten 416 476
administration
Fastighetsskotsel 2215 2487
87580 80 095
NOT 6 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
2024 2023
MEDELANTALET ANSTALLDA
Kvinnor 29 32
Man 49 50
78 82
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR
Styrelse 410 412
Verkstallande direktor 1484 1203
Ovriga anstéllda 37300 37374
39193 38988
SOCIALA KOSTNADER
Pensionskostnader for 529 353
verkstallande direktor
Pensionskostnader for dvriga 6224 6621
anstallda
Vardeforéandring/uttag ur dverskotts- -332 -37
fond
Ovriga sociala avgifter enligt lag 14383 13438
och avtal
20 804 20375
TOTALA LONER, ERSATTNINGAR, 59997 59363

SOCIALA KOSTNADER OCH
PENSIONSKOSTNADER
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KONSFORDELNING BLAND LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2024 2023
Andel kvinnor i styrelsen 29 % 29 %
Andel man i styrelsen 71% 71%
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

2024 2023
Fastighetsel 18 407 18122
Vatten 25271 18764
Renhallning 10 659 12193
Varme 34378 32277
88715 81355
NOT 8 UNDERHALLSKOSTNADER
2024 2023
Kundpakallat och 21177 19241
omflyttningsunderhall av
lagenheter
Planerat fastighetsunderhall 64 754 58 381
85931 77622
NOT 9 FASTIGHETSSKATT
2024 2023
Fastighetsskatt 9719 9236
9719 9236

NOT 10 ARVODE TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

2024 2023
PwC
Revisionsuppdrag 182 174
Revisionsverksamhet utdver 30 0
revisionsuppdraget
Ovriga tjanster 117 271
330 445
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 0 60
Revisionsverksamhet utéver 0 0
revisionsuppdraget
Skatteradgivning 0 22
0 82

NOT 11 LEASINGAVTAL, LEASINGTAGAREN

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

. ) ) . 2024 2023
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal uppgar till
1582 kr (1 198 kr). Framtida leasingavgifter, for icke uppsag- PROCENT ~ BELOPP PROCENT BELOPP
ningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande: Redovisat 51201 55999
2024 2023 resultat
. fore skatt
Inom ett ar 1562 1375
Skatt enl. aktuell 20,60 -10548 20,60 -11536
Senare an ett &r men inom fem ar 2404 2415 skattesats
Senare dn fem ar 0 27 Ej avdragsgilla -33 -89
kostnader
3966 3817 . —
Ej skattepliktiga 33 0
NOT 12 INOP OCH FORSALJNING MELLAN intakter
KONCERNFORETAG Skattereduktion 18 18
pa fornybar el
Vid inkép gch forsa.llljnm'g r?ellfa\n koncer.nforetag tl!lampas REDOVISAD 20,56 -10529 20,73 -11607
samma principer for prissattning som vid transaktioner med EFFEKTIV SKATT

externa parter.

NOT 16 UPPSKJUTEN SKATT PA TEMPORARA SKILLNADER

2024 2023
2024
. o 0 0
Andel a:/arets tot?la mkpp som LUk 7,85% TEMPORARA UPPSKJUTEN UPPSKJUTEN  NETTO
skett fran andra foretag i SKILLNADER SKATTE- SKATTESKULD
koncernen FORDRAN
Andel av drets totala 0,08 % 0,03 % Andra outnyttjade 1914 1914
forsaljningar som skett till skatteavdrag
andra foretag i koncernen o
Skattepliktiga -55416 -55416
temporara skillna-
der avser avskriv-
. ) ) ning pa byggnader
NOT 13 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
1914 -55416 -53502
RESULTATPOSTER
2023
2024 2023 .
TEMPORARA UPPSKJUTEN UPPSKJUTEN NETTO
Utdelning pad insatskapital HBV 2 2 SKILLNADER SKATTE- SKATTESKULD
Ranteintakter hyresfordringar 391 232 FORDRAN
P Andra outnyttjade
Ovriga ranteintakter 837 782 skatteavdrag 1667 1667
1230 1015 Skattepliktiga -44714 -44714
. temporara skillna-
NOT 14 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE der avser avskriv-
RESULTATPOSTER ning pa byggnader
2024 2023
1667 -44714 -43047
Réantekostnader fastighetslan 25757 20320 FORANDRING AV
Kommunal borgen 10 846 10498 UPPSKJUTEN SKATT
Ovriga riantekostnader 114 2320 BELOPP REDOVISAS ~ BELOPP
VID ARETS | RRESULTATR. VID
36717 33138 INGANG ARETS
UTGANG
Andra outnyttjade 1667 247 1914
NOT 15 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT skatteavdrag
2024 2023 Skattepliktiga -44714 -10702 -55416
o o temporara skillna-
Skatt pa arets resultat der avser avskriv-
Aktuell skatt -74 -7 ning pa byggnader
Justering avseende tidigare ar 0 -54 -43 047 -10455 -53502
Forandring av uppskjuten skatt -10455 -11546
avseende temporara skillnader
TOTALT REDOVISAD SKATT -10529 -11607
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NOT 17 BYGGNADER OCH MARK NOT 19 MASKINER OCH ANDRA TEKNISKA ANLAGGNINGAR NOT 22 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31  2023-12-31 INTAKTER
Ingéende 3843710 3702300 Ingdende 16871 16629 Husbyggnadsvaror Forening 40 2024-12-31  2023-12-31
anskaffningsvarden anskaffningsvérden Sveriges Allmannytta AB 30 Férutbetalda 509 494
Forsaljningar/ utrangeringar -16 359 -7676 Omklassificeringar fran 1364 719 Nobble Solpark Drift Ek. For. 10 forsakringspremier
Omklassificeringar 75683 149 086 pagdende Rockneby Vind AB 10 Ovriga férutbetalda 2288 2817
UTGAENDE ACKUMULERADE 3903 034 3843710 Forsaljningar/utrangeringar 0 - 477 Térneby Solpark Drift Ek. For. 10 !(os”tnader och upplupna
ANSKAFFNINGSVARDEN 00 intakter
UTGAENDE ACKUMULERADE 18234 16 871 2798 3311
ANSKAFFNINGSVARDEN
Ingdende avskrivningar -1022708 -961 050 2024-12-31 2023-12-31
Forsaljningar/ utrangeringar 10773 5303 Ingdende 100 100 NOT 27 ANTAL AKTIER OCH KVOTVARDE
Arets avskrivningar -71175 - 66961 Ingaende avskrivningar S -11316 anskaffningsvérden NAMN ANTALAKTIER  KVOTVARDE
UTGAENDEACKUMULERADE  -1083110  -1022708 Forsaljningar/utrangeringar 0 art Férsaljningar 0 0
AVSKRIVNINGAR A ivni - - . Antal A- aktier
S G Arets avskrivningar 731 956 UTGAENDE ACKUMULERADE T 100 100 100
UTGAENDE ACKUMULERADE -12525 -11795 ANSKAFFNINGSVARDEN
Ingédende nedskrivningar -66 549 - 66 549 AVSKRIVNINGAR UTGAENDE REDOVISAT VARDE 100 100
2 . NOT 28 DISPOSITION AV VINST
Arets nedskrivningar 0 0
UTGAENDE ACKUMULERADE -66 549 - 66 549 UTGAENDE REDOVISAT VARDE 5709 5076 .
NEDSKRIVNINGAR ) FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION 2024-12-31
NOT 23 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR " = e
Styrelsen foreslar att till forfogande
- - 2024-12-31  2023-12-31 o ; .
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 2753374 2754453 NOT 20 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER . stdende vinstmedel:
Ingdende 1604 2126
2024-12-31  2023-12-31 anskaffningsvarden balanserad vinst 433677
Ackumulerade erhallna 211148 211148 o 5 i
m s Ingdende 21518 21823 Tillkommande fordringar 832 1071 arets vinst 40673
statliga stod - . 474 350
anskaffningsvarden . .
Avgdende fordringar -720 -1593 disponeras s att
Inkop 14 876 - . .

- UTGAENDE ACKUMULERADE 1716 1604 till aktiedgarna utdelas 650 000
Taxeringsvarden byggnader ElEaa0e2 3415936 Férsaljningar 0 -1181 ANSKAFFNINGSVARDEN i ny rakning verféres 473700
Taxeringsvarden mark 1411291 1252761 OmKlassificeringar fran 231 0 UTGAENDE REDOVISAT VARDE S Le0a 474 350

5255373 4668 697 pagdende anlaggningar .. .
2 NOT 29 OVRIGA AVSATTNINGAR
UTGAENDE ACKUMULERADE 21763 21517
Bokfért varde byggnader 2441148 2440843 ANSKAFFNINGSVARDEN NOT 24 FORDRINGAR KONCERNFORETAG 2024-12-31 2023-12-31
Bokfort varde mark 312226 313610 ) ) Aterstillningsutgift 8650 7450
Ing8ende avskrivningar 14418 212795 Banktillgodohavanden utgér del av kommunens koncern- avseende mark och
2753374 2754453 valutakonto, och klassificeras som fordran hos koncernféretag. byggnader
Forsaljningar 0 1181
Erhallna st?tliga stod avser investeripgs?iqrag for . Arets avskrivningar -2472 -2804 20241231 2023-12-31 8650 7450
nyproduktion av hyresratter samt stod for installation av UTGAENDE ACKUMULERADE e 1ams
ageni B B Banktillgodoh d 50363 24561
solcellsanlaggningar. AVSKRIVNINGAR “an illgodohavanden
Ovriga fordringar 99 125
NOT 18 FORVALTNINGSFASTIGHETER - koncernforetag
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 4873 7100 50 462 24685
Fastigheternas marknadsvérde varierar 6ver tid beroende o .
pa marknadens efterfrdgan, ranteldge och marknadens NOT 21 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
:6rvér;]tningar.fl slyfte aktt fastst(éjilladett lrlnarkdnadsvéirde pa 2024-12-31  2023-12-31 NOT 25 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
astighetsportfoljen sker en individuell vardering av varje -
fastighet utifrén ett krav pa direktavkastning som varierar Ingaende nedlagda 72835 99890 2024-12-31  2023-12-31
enligt marknadsmassiga principer. Med ovanstiende kostnader Skattekonto 5376 2045
antaganden Overstiger fastigheternas marknadsvarde det Under aret nedlagda 106 004 130075 Ovriga kortfristiga 1473 1556
bokférda vardet med ca 1600 mnkr (1 500 mnkr). kostnader fordringar
Genomférda - 75683 - 149086 6 849 3601
2024-12-31  2023-12-31 omfordelningar till
Fastigheternas 4350000 4250 000 fardigstalld fastighet
marknadsvarde Genomférda -1595 -719
4350 000 4250 000 omfordelningar till
maskiner och inventarier
Omfort till kostnader - 62 -325
Nedskrivning i projekt -9000 -7000

92 500 72835
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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 lan inom ramen fér av dgarna beviljade
kreditramar bedoms som mycket lag.

Kommuninvest 350000 314513
Kommuninvest 1554 000 1194000
Kommuninvest 100 000 500 000

Checkrakningskrediten utgor del av kommunens koncernvalu-
takonto, och klassificeras som skuld hos koncernforetag.

Beviljat belopp pa check- 100 000 75000
rakningskrediten uppgar till

Utnyttjad checkraknings- 0 0
kredit uppgar till

Ovriga skulder koncern 2619 1797

Vid arsskiftet 2023-12-31 hade Kalmarhem tillfalligt &ndrad
checkrékningskredit till 75 mnkr. Eftersom Kalmarhem da inte
hade behov av hela krediten hade 25 mnkr i stéllet omférdelats
inom kommunkoncernen.
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Upplupna réntekostnader

Upplupna semesterloner
inkl. sociala avgifter

Upplupna pensions-
kostnader

Forutbetalda hyror

Ovriga upplupna kostnader
och forutbetalda intékter

Avskrivningar
Nedskrivningar
Forlust vid utrangering

Foréndring av avsattningar

2689
3146

1545

40 650
16 109

74 378
9000
4203
1200

3205
3347

1474

39042
14633

70722
7000
2373
1200

Arsredovisningens
undertecknande

Kalmar den 14 mars 2025
Jeanette Schwartz Lennart Lindstedt
Ordférande Vice ordforande

Wilma Celander Jens Korge
Ledamot Ledamot

Petra Gustafsson Mats Eliasson
Ledamot Ledamot

Alexander Nilsson Johan Frick
Ledamot Verkstallande direktor



Fastighetsforteckning

Alabastern 1
Beckasinen 42 (36)
Beckasinen 42 (37)
Bergkristallen 1
Bergkristallen 2
Bjorkliden 5,6
Blickfanget 1
Blockmakaren 1
Bofinken 2
Borgmastaren 5
Bryggaren 23
Béarnstenen 2
Diamanten 1
Dragkroken 9
Duvan 6

Délden 2

Ejdern 14
Frikadellen 2
Faltet 12 m.fl.
Galjonen 5
Galjonen 6
Gladan 5
Glantan 2
Guldbaggen 4
Gullregnet 24
Hajen 6
Handelsboden 1
Havren 5
Hemvdrnet 1
Haggen 8
Inspektoren 1
Kajalen

Kajan 17
Kalmarsund 1,3
Karlslunda-Fagerhult 2:77
Kastanjen 6
Koljan 1, 3, 16
Kompassen 11
Konvaljen 1
Korsndbben 24
Krakan 8
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1977
1982/84/96/97/99
1990
1988
1974
1986
2020
1960
1982
1984
1987
1985
1978
1997
1970/98
2005
1994
1991
1982
1979
1987
1996
1984
1979
1984
1997
1983
2002/03/04
2022
1982
2000
2017
1991
2002
2019
1969
1955
1992
1970/92/93/94
1993/94/97
1979

51
171
81
294

64

11
30
83
38
216
39
34

79
31
105
18
23
39

63
20
23
23
156

100
164
86
26
61
10
25
19

320
173
15

166 1

34 -

78

39 2

156 24

52 11

34 33
98 3

3638
3313
5363
17767
356
4256
150
783
1958
5356
2365
14071
1671
951

2501
2110
8385

752
1714

T

540
3623
1714
1889
1515
4027

3815
8928
4722
1871
4551
730
1801
1141
333
20910
7829
1215

2044
32

77
206
157
38

1479

18
699
102
701
972

1073
89
1555
204
51

29

227
327

52
48
5528
615
587
16
708
19

114
50

821
109
76

2044
3670
3390
5569
17925
394
4256
1629
783
1976
6 055
2467
14772
2643
951
1073
2590
3664
8589
803
1714
805
540
3849
2041
1889
1567
4075
5528
4430
9515
4738
2579
4570
730
1915
1191
333
21732
7938
1291

Kungsfageln 12
Kungsljuset 4
Kampaleken 1
Kampaleken 2
Kampaleken 3
Kampaleken 4
Koélby 9:75
Kolby 9:90
Kolby 11:2
Ljungby 16:125
Lunden 1
Marmorn 1/Porfyren 1
Muren 3
Manstenen 5
Piltradet 10
Poppeln 1
Riddaren 1
Rinkaby 7:44
Rubinen 1
Sarven 1
Sjétungan 1,2
Skivlingen 1
Skivlingen 3
Smaragden 1
Smedby Gard 1
Smaltardrangen 1
Svérdet 1
Svérdet 2
Svérdet 3
Svardet 5
Tegelslagaren 1
Tingby 4:1
Tornet 1
Tumlaren 1
Tumlaren 2
Vallmon 16
Vallmon 16
Vattentornet
Vecklaren 11
Visiret

Appeltradet 12

1988
2020
1989
2007
2008
2008
1991
2008
1986
1970
1966
1971
1985
2019
1979
1993
1975
1990
2007
1968
1971/72
1970
1971
1995
1990
1981
1987
1979
1993
1979
2005
2021
1986
2022
2017
1998/2003
1984
1970/95/2023

1983

63
158
186

30

88

26
20
16
19
67

429
17

204
67
45

122
19
64
48
81
48
48
30
50
59
74
46
60
32
60

18
86
31
72
11
16

16

74

45

64

31
48

17

112

10

16

11

15
21

10
16
11
13

3877
9867
10761
1888
5822

1791
1150
968
1688
4924
30077
973
7295
4378
971
7550
959
1804
2742
5050
3049
3172
1906
3184
4289
4706
2427
3971
1750
4586

958
5469
1245

2 074

553

1216

960

586

609

501

429
6342
155

500
20
707
63

209
210
121
245

1 590

53
402
392
420

1425
102
1034

83

65

4463
9867
11370
1888
5823
2263
1798
1150
1469
1688
5353
36419
1128
7295
4879
991
8257
1022
1804
2951
5259
3169
3417
1910
4774
4341
5108
2819
4391
3175
4688
1034

1041
5469
1245
2074

554
1216

1025
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Styrelse och ledning

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

Jeanette Schwartz

Styrelse
Ordférande (S)

Petra Gustafsson

Styrelse
Ledamot (SD)

Martina Holm
Ledningsgrupp
Ekonomichef

Lennart Lindstedt
Styrelse
Vice ordforande (KD)

Jens Korge
Styrelse
Ledamot (V)

Maria Kindberg Johansson
Ledningsgrupp
Marknadschef

Alexander Nilsson
Styrelse
Ledamot (S)

Mats Eliasson
Styrelse
Ledamot (M)

Per Jansson
Ledningsgrupp
Fastighetschef

Wilma Celander
Styrelse
Ledamot (S)

Johan Frick
Ledningsgrupp
VD
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