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Vi gor skillnad genom
att inte gora skillnad
- vi ger mer till fler.

Som kommunalt bostadsbolag ar Karls-
hamnsbostader en del av det som kallas
Allmannyttan. Den viktigaste uppgiften for
oss som tillhér den ar att bygga och tillhan-
dahélla hallbara, prisvdarda bostdder for
alla. De flesta av de saker som gor Karls-
hamnsbostader annorlunda, ar kopplade till
just det.

Aven om vi vill och ska vara lénsamma péa
lang sikt sa ar det bara en del av malet. Vi
ar ute efter en balans mellan samhallsan-
svar och det som brukar kallas affarsmass-
ighet. Darfor avsatter vi tid och pengar till
projekt som gor gott for folk, miljé och sam-
hallet. Projekt som ger gemenskap och nya
kontaktytor, som okar tryggheten och triv-
seln. Det &r viktigt pa flera olika nivaer.

Nar vi kanner varandra och kanner oss
trygga, kan livet levas storre — bli lite go-
dare. Det galler inte bara i Karlshamnsbo-
staders omraden och fastigheter. Vi har ett
ansvar att vara med och utveckla hela
Karlshamn till en socialt hallbar plats pa jor-
den. Har ska manniskor i alla aldrar trivas
och vaxa!

Det ar bland annat det vi menar med att vi
ger mer till fler och att det ar skillnad mellan
oss och en privat hyresvard.

Kristina Soderling
VD Karlshamnsbostéader
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vart arbete mot
Agenda 2030

De mal som vi har stérst mojlighet att pa-
verka innefattar framst likabehandling, in-
kludering, ekonomi, miljo och arbetsratts-
liga villkor.

Mal 7: Hallbar energi for alla

Minskad energianvandning och fornybara
energikallor ar en central del i Karlshamns-
bostader arbete mot minskad klimatpaver-
kan.

Mal 8: Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt

Vara beslut fattas med en val avvédgd ba-
lans mellan social, ekologisk och ekono-
misk hallbarhet.
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Mal 10: Minskad ojamlikhet

Ett av malen vi arbetar allra mest med ar
social inkludering. Exempel pa detta ar bo-
skola, odlingsprojekt, aktiviteter for barn
och unga, trygghetsrondering och kompe-
tensutveckling for manniskor i digitalt utan-
forskap. Genom vara antagningskriterier
och bostadskd med poangsystem ger
vi alla manniskor mdjlighet att fa en
bostad.

Mal 11: Hallbara stader och samhillen
Upprustning av bostader och fastigheter
gors utifran ett hallbarhetsperspektiv. Ute-
miljoer som t.ex. bostadsomraden utveck-
las tillsammans med hyresgaster for okad
trygghet och trivsel. Ekonomiskt éverkom-
liga hyror och att erbjuda en god service ar
viktiga aspekter.



Socialt ansvar

Karlshamnsbostader arbetar for att erbjuda
bra bostader och trygga bostadsomraden
dar manniskor vill bo och leva.

Vi skapar meningsfulla fritidsaktiviteter och
motesplatser som starker den sociala ge-
menskapen for bade barn och vuxna. Till-
sammans med bl.a. kommunen och fore-
ningslivet jobbar vi fér mer mangfald och
inkludering.

Trygga stadsdelar

Medarbetare som regelbundet syns i
bostadsomradena skapar trygghet for den
som bor dar. Vi samarbetar ofta och
mycket med lokala fdreningar och
samarbetspartners, t.ex. genom att
arrangera olika fritidsaktiviteter for bade
vuxna och barn. Férhoppningen ar att gora
det lattare for manniskor att moétas och
knyta nya kontakter.

Trygghetsrondering har lange varit en
central del i vart bosociala arbete, som

ocksa visat sig ge goda resultat.

Inom grannsamverkan har vi pa flera
omraden startat upp mindre grupper déar
hyresgaster traffas for att tillsammans
bidra till ett tryggt boende.

Vald ar en annan grundldggande aspekt
som paverkar hur trygga manniskor kdnner
sig. Tillsammans med Karlshamns
kommun antogs 2020 en policy om Husku-
rage, ett initiativ som handlar om att ge
manniskor forutsattningar att visa civilku-
rage och vaga agera nar det finns miss-
tanke om vald i hemmet. Vi arbetar
kontinuerligt med att traffa och
informera  hyresgaster i det egna
bostadsomradet. Snart kommer vi ocksa
att erbjuda férelasningar i amnet, for saval
hyresgaster som medarbetare.



Odling

Sedan fyra ar tillbaka har vi arbetat mycket
med att skapa mojlighet for hyresgaster att
odla tillsammans. Idag har vi 10 omraden
dar det odlas for fullt, allt fran terrass-
odlingar till mindre pallkrageodlingar. Att
odla ihop har visat sig vara ett framgangs-
rikt satt att skapa gemenskap och brygga
broar mellan olika kulturer.

Att odla tillsammans bidrar till inkludering.

Social tid for aldre

Under 2021 inledde vi ett samarbete med
en ideell forening i ett IOP-projekt (idéburet
offentligt partnerskap), dar vi under tre ar
erbjuder ofrivilligt ensamma social tid. Um-
ganget ar kostnadsfritt, och individen valjer
sjalv vilken aktivitet som kanns menings-
full. En aldrekonsulent har knutits till pro-
jektet, vilket visats sig vara viktigt — bade
for att bygga tillit och lara kdnna hyresgas-
terna och for att vara sékra pa att vi erbju-
der ratt insatser.

Sommarlager for unga

Under sommaren genomfdérde vi for andra
aret i rad vart kostnadsfria dagldager Day
Camp — en stor satsning for barn och unga
i aldern 9-15 ar. Totalt deltog 92 personer.
Det blev soliga, fartfyllda dagar fulla av ut-
omhusaktiviteter som t.ex. fotboll, bad,
paddling och lekar.

En annan viktig del var dialogen med ung-
domarna, dar vi tillsammans diskuterade
varderingar och deras tankar om hur man
ar en bra medmanniska.

Nar vi fragade deltagarna om vad som varit
det basta med Day Camp var det inte bara
de roliga aktiviteterna som namndes, utan
chansen de fatt att Iara kdnna nya kompisar
fran andra bostadsomraden.

Lagret har blivit enormt uppskattat och vi ar
redan igang med planeringen for 2022.

92 barn deltog i Day Camp.

Laxhjalp

Nytt for i ar ar att vi erbjuder laxhjélp i ett av
vara storre bostadsomraden. En gang i
veckan 6ppnar vi upp var fritidslokal pa om-
radet dit elever som onskar hjalp med sitt
skolarbete kan komma och fa stéd och
hjalp. Intresset ar stort och vi kommer un-
der 2022 att utdoka med fler grupper. Planen
ar ocksa att utoka med ytterligare ett bo-
stadsomrade.



Miljoansvar

Karlshamnsbostader arbetar aktivt med
energieffektivering av fastighetsbestandet
for att minska var klimatpaverkan. Digitali-
seringen ar en stor del av hallbarhetsar-
betet da fler uppkopplade fastigheter inne-
bar att vi t.ex. snabbare kan upptéacka och
avhjalpa fel i driften. Karlshamnsbostader
ar anslutet till Klimatinitiativet och Digita-
liseringsinitiativet som bada drivs av Sveri-
ges Allmannytta.

Miljodiplomering

Karlshamnsbostéader ar ett miljodiplomerat
foretag sedan 2012. Miljodiplomeringen in-
nebér att vart miljoarbete arligen foljs upp
och granskas av extern revisor.

miljédiplom

® SVENSK MILJOBAS

Energieffektivisering genom EPC

2016 pabodrjade Karlshamnsbostédder en
resa avseende energieffektivisering i hela
fastighetsbestandet. Malsattningen ar att
minska energibehovet med 30 % gentemot
2015 ars forbrukning. Projektet EPC
(Energy performance contracting) har bl.a.
innefattat installation av solceller, byte av
ventilationsaggregat, injustering av varme
och ventilation, uppgradering av fastighet-
ernas styrsystem samt belysningsatgarder.
Nu fortsatter arbetet med energieffektivise-
ringar sa att vi uppnar allmannyttans kli-
matmal. Uppfdljning av hela resultat fran
EPC och dess delprojekt genomférs under
2022.

Under 2021 har vi utokat vara solcellsan-
laggningar pa fastigheterna Alingsas 28
samt Viborg. Dessa anldggningar ger en
arlig forvantad besparing med 120 MWh.



Diagrammet nedan redovisar inkopt re-
spektive egenproducerad el fran solceller
pa Stationsvagen 2A och B i Morrum (under
2021). Fran 2022 gar vi in i "EPC steg 2.0"
dar vi i alla projekt av storre karaktar tar
med oss energiberakningar for att kunna
gora annu mer energibesparingar.

Egenproducerad el:
33 093 kWh

Inkopt el:
31242 kWh

Vi ska bli fossilfria

Genom Sveriges Allmannyttas klimatini-
tiativ har vi antagit malet att de allmannyt-
tiga bostadsbolagen ska vara fossilfria
senast ar 2030. Totalt &r 176 bostadsfore-
tag med sammanlagt 681 000 lagenheter
anslutna till Allmannyttans klimatinitiativ.

Som ett led i deltagandet kommer vi byta ut
fordonsparken mot fossilfria alternativ. Un-
der det ganga aret har det investerats i elbi-
lar och elcyklar fér minskat beroende av
fossila bransle. Aven arbetsredskap som
t.ex. trimmers, hacksaxar m.m. har bytts ut
mot eldrivna redskap. Detta genererar
ocksa en battre arbetsmilj6 for vara medar-
betare da bullernivan sankts avsevart. For
fordon och maskiner som inte drivs av el
har vi successivt 6vergatt till HVO (hydre-
rad vegetabilisk olja).

Enklare vardag for hyresgaster

Under 2021 har vi utdkat med ytterligare
med en laddstolpe. Projektet ar ett
samarbete med Karlshamn Energi och
totalt finns nu 12 laddpunkter for
hyresgaster att nyttja.

Utokade lagkrav for farligt avfall

Under aret som gatt kom nya krav pa han-
tering av farligt avfall, vilket inneburit nya
krav for oss som verksamhetsutévare. Med
anledning av detta har vi tecknat avtal med
en leverantor forinsamling av det farliga av-
fallet som uppstar i verksamheten.

Digitalisering ar avgorande
Karlshamnsbostader ar med i Allmannyt-
tans digitaliseringsinitiativ. Vi ser utma-
ningar men framférallt manga majligheter!
Ett exempel ar digitalisering av fastigheter
dar vi kan arbeta proaktivt med uppkomna
driftfel i husen samtidigt som det forenklar
uppfdljning och hantering av akuta fel.

Under 2022 kommer vi att genomféra pi-
lotprojekt med uppkopplade fastigheter.
Malet &r att hitta hallbara affarsutveckl-
ingsmojligheter som genererar nya typer
av intakter till foretaget. Vi vill kunna er-
bjuda hyresgéaster och anhériga en annu
hogre serviceniva, med okad trygghet som
foljd. Detta ar potentiellt sett en viktig kon-
kurrensfordel for Karlshamnsbostader,
och ett satt att attrahera nya malgrupper.

Under aret har vi ocksa uppgraderat vart
energiuppféljningssystem for direkt import
av matdata. Detta ger oss snabbare och
battre energianalyser for att kunna skapa
atgarder mot annu battre effektiviseringar.

Uppkopplade fastigheter kan innebéra en tryg-
gare vardag for bade hyresgéaster och anhériga.



Uppfdljning av nyckeltal (2020)

Nedan redovisade siffror foljer miljodiplo-
meringens revisonsdagar dar revidering
mot foregaende ar géller. Det innebér att
revisonsdatum i dagslaget inte foljer
Karlshamnsbostéders arsbokslut.

*Elférbrukningen for fastighetselen har
minskat med 27 % i forhallande till 2015 ars
forbrukning. Vi har gatt fran 27 kWh/m2
2015 till 20 kWh/m2 2020 (avser
BOA/LOA).

Energiforbrukningen avseende uppvarm-
ning har minskat med 7,8 % i forhallande till
2015 ars forbrukning; 153 kWh/m2 2015 ill
141 kWh/m2 2020 (avser BOA/LOA).

Vattenférbrukningen har mot 2017 mins-
kat med 4 %, vilket ar ett positivt trendbrott
mot 2020 ars statistik.

-Bilparken férnyas fran gamla bensin- och
dieselbilar till elbilar och el-/hybridbilar allt
eftersom behov och avtal |6per ut. Under
2021 byttes inga bilar.

‘Vara CO2-utslapp har minskat med
32 % mot 2016 (avser interna transporter).
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Intressenter

Karlshamnsbostader som allmannyttigt bo-
lag ska vara nyttiga for agaren, kunderna
och samhallet. | samférstand med vara in-
tressenter utvecklar vi verksamheten pa ett
ansvarsfullt och affarsmassigt satt som ar
langsiktigt hallbart.

Var vision: Ett gott liv for alla

Ett viktigt mal under 2021 var att stéarka
Karlshamnsbostaders varumarke. Det har
varit ett betydande arbete som pagatt un-
der hela aret och som fortsatter under
2022. Arbetet resulterade bl.a. i visionen
"Ett gott liv for alla” samt ny grafisk profil.
Syftet ar att bli tydligare som avsandare
och skapa en rod trad i kommunikationen.

"Ett gott liv for alla” handlar inte om lyx och
manga kvadratmeter, utan om att kdnna sig
trygg for att kunna se langre an till det mest
basala; forbi en dorr att stanga om sig och
vatten i kranen. Om att kanna sig

betydelsefull och ha energi att ta vara pa
det som livet kan ge. Som allmannyttigt bo-
lag har vi ovanligt stora mojligheter att gora
nytta for allmanheten. Vi gér det genom att
alltid sikta mot social, ekonomisk och eko-
logisk hallbarhet. Genom att se till att var-
dagen i Karlshamn ar trygg, trevlig och me-
ningsfull bade innanfér och utanfér bo-
stadshusens portar. Vi lyssnar och finns till-
gangliga. Inkluderar och introducerar. Odlar
intressen, fyller kunskapsluckor och dam-
par kulturkrockar.

Visionen inkluderar ocksa oss som jobbar
pa Karlshamnsbostdder. Som arbetsgivare
vill vi skapa forutsattningar for ett gott liv,
bade pa och utanfor jobbet. Vi har en ge-
mensam stravan att gora livet storre for
vara hyresgaster och for varandra. Och pa
samma gang ger det var och en av oss ex-
tra mening och betydelse i tillvaron.



"Ett gott liv for alla” — det &r stort!

Stabil efterfragan pa lagenheter
Uthyrningsgraden pa bostader fortsatter
att vara hog: 98,8 %. Malsattningen ar att
ha en uthyrningsprocess som motverkar
segregation och som framjar
transparens och jamlikhet. Huvudregeln
ar uthyrning  enligt bostadsko i
kronologisk ordning. For narvarande star
ca 6 100 personer i ko.

Hyresgaster som trivs

Trots pandemibegransningar i tillganglig-
het och gastservice ar resultatet i var
kundundersokning stabilt. Hyresgasterna
trivs i sitt boende och kanner sig trygga.
Vi far aven fint betyg vad galler service
och bemdg-tande.

Vision 50 000

Karlshamns kommun har en vision om
50 000 invanare. Karlshamnsbostader del-
tar i detaljplanearbetet fér de nya stadsde-
larna Sternd Sjostad, Janneberg och
Stationsstaden. Samtliga omraden ar
attraktiva for framtida exploatering och
vi foljer utvecklingen noggrant for att
kunna utvardera vara alternativ.

Ger fler mojlighet till arbete

Vi sysselsatter 56 personer, men indirekt
ar vi betydligt stérre an sa. Genom en rad
entreprenérer och som stod ill
kommunens olika arbetsmarknadsinsatser
ger vi manga en mgjlighet till arbete.
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Storsta upprustningen hittills

Under 2020 paborjades var hittills storsta
renovering av ett befintligt omrade. Det &r
Mollebacken med 213 lagenheter som i tva
etapper kommer att genomga en omfat-
tande upprustning under aren 2020-2023.
Upprustningen innefattar saval exteriora in-
satser som fasad och fonster, balkonger
och entréer men ocksa stambyte, ventilat-
ion och el. Aven markarbete och utemilj6
kommer att goras i ordning for 6kad trygg-
het och trivsel i omradet.

Karlshamnsbostéaders styrelse far en guidad tur
av ombyggnationen pa Mollebacken.

Avslutade byggprojekt 2021

Antal tillforda bostader under aret uppgar
till 10 st. Sju har tillkommit genom ombygg-
nation av lokaler samt tre via kop av fastig-
het. Inga nyproducerade bostader har till-
forts under aret.



God arbetsmiljo

Var vision "Ett gott liv for alla” innefattar
inte minst alla som jobbar pa Karlshamns-
bostader. Vi arbetar for att fortsatta vara en
attraktiv arbetsplats dar folk trivs och ar en-
gagerade.

Ratt rustade for framtiden

Under aret har en total genomlysning av or-
ganisationen genomforts, vilket mynnat ut i
en ny organisation som verkstalldes 1 sep-
tember. Syftet med den nya organisationen
ar bl.a. att skapa en organisationsstruktur
med tydligare helhetsperspektiv pa verk-
samheten och att sdkerstélla ratt kompe-
tensforsorjning.

Kontinuerlig kompetensutveckling priorite-
ras och varje ar avsétts darfor i genomsnitt
25000 kr per anstalld for utbildning. Under
aret nyttjades bara 50% av utbildningsbud-
geten, men det beror framst pa att

n

kostnader for logi och resor uteblivit da
merparten av alla kurser och seminarier ge-
nomforts digitalt. Det stora utbudet av digi-
tala utbildningar har varit positivt da fler
personer haft mojlighet att delta.

Varje ar investerar vi ocksa i en overgri-
pande utbildning foér samtliga medarbetare.
2021 var planerat tema jamstalldhet och
jamlikhet, men pga. Coronapandemin kom-
mer detta istéllet att genomféras under
2022.

Sommarjobba hos Karlshamnsbostader
Varje ar ger vi ungdomar chansen att som-
marjobba hos oss som fastighetsskotare. |
ar hade vi 12 tjejer och 14 killar som arbe-
tade med skotsel av utemiljo i olika bo-
stadsomraden. Vi tycker det ar valdigt vik-
tigt att unga personer far chansen att se
hur arbetslivet fungerar och prova olika
yrken.



Forutom var egna sommarjobbare hjalpte
vi kommunen med ferieplatser for 18 tona-
ringar som de inte kunnat bereda plats for i
kommunens egna verksamheter pga. pan-
demin. Varje ar forsoker vi ocksa tillgodose
ett antal praktik- och APL-platser.

Friskvard

Alla medarbetare har mojlighet till ett frisk-
vardsbidrag pa 4 000 kronor. 34 av 56
medarbetare nyttjade hela eller delar
av sitt friskvardsbidrag, vilket &r en 6kning
med ca 10 % gentemot foregdende ar.
Medarbetare har adven ratt till en
friskvardstimme per vecka pa betald
arbetstid. Samtliga anstéllda har aven
fri tillgdng till foretagets gym. God hélsa
och vdlmaende &r fragor vi kommer att
fortsatta prioritera, bade pa och utanfor
arbetet.

61 % av alla anstéllda nyttjade sitt friskvardbidrag.

Sjukfranvaro

Totalt sett ser vi en sankt sjukfranvaro vil-
ket ar att betrakta som mycket positivt i
dessa tider. Dock har den korta franvaron
Okat nagot. Denna ©Okning sammanfaller
med hostens succesiva atergang till att ar-
beta pa kontoret igen. Precis innan arsskif-
tet 6kade smittspridningen i Blekinge och vi
fick darfor aterga till distansarbete.

De langa sjukskrivningsperioderna har nas-
tan halverats jamfort med foregdende ar,
vilket ar gladjande att se.
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277 % (3,26 %)
1,84 % (1,49 %)
0,93 % (1,77 %)

Total sjukfranvaro:
Korttidsfranvaro:
Langtidssjukskrivningar:

Merparten av allt arbete har skett pa distans.
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Ekonomisk hallbarhet

For att mota framtidens utmaningar med
respekt for anvandningen av jordens resur-
ser maste vi ta ett storre ansvar for hur vi
bygger och underhaller vara fastigheter.

En god underhdllsstandard skapar forut-
sattningar for ett tryggt, trivsamt och attrak-
tivt boende samtidigt som det sakerstaller
fastigheternas status och marknadsvarde.
2018 beslutade bolaget om en attaarig un-
derhdllsplan som bl.a. innefattar ca 60
stambyten per ar och en sammanlagd bud-
get pa 230 mkr.

Investeringar

De totala investeringarna 2021 uppgar till
127 mkr varav egenfinansierade avser 15
mkr. Projektet pa Méllebacken, med en
investe-ring pa 200 mkr (88 mkr 2021)
genomfors i tva etapper. Upprustningen av
omradet [Oper pa snabbare &n berédknat,

bade vad galler tidplan och budget.
Projektet innefattar saval exteriora

insatser som fasad och fonster, balkonger
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och entréer men ocksa stambyte, ventil-
ation och el. Aven utemiljon kommer att
rustas upp for 6kad trygghet och trivsel i
omradet, projektet berdknas vara klart
2023. Vidare avser 14 mkr av de
lanefinansierade investeringarna EPC-
projektet (energibesparande at-garder i
hela bestandet). 3,6 mkr avser ombygg-
nation av omsorgslokaler for kommunens
anvandning.

De egenfinansierade investeringarna 2021
bestar i huvudsak av stambyten och 1,4
mkr utgors av paborjat fiberprojekt (fiber-
utbyggnad i samtliga bostéader).

Nyckeltal

Nettoomsattning: 226 mkr (224 mkr)
Skuldsattningsgrad: 4 (4)

Soliditet 20 % (21 %)

Hyror och vakanser

Vakansgraden for lokaler och bostader ar
fortsatt lag. Bostadshyrorna bestams ge-



nom forhandlingar med Hyresgastfore-
ningen och star for ca 64 % av nettoomsatt-
ningen. Kanslighetsanalysen visar att om
hyresnivan for bostader skulle stiga med 1
% Okar intakterna med 1,5 mkr. Lokalhy-
rorna regleras via index.

For bostader ar vakansgraden 1,2 % (0k-
ning med 0,1 %) och for lokaler &r vakans-
graden 2,9 % (minskning med 1,7 %). Ar
2020 var vakansgraden for lokaler ovanligt
hog, vilket berodde pa manga uppsag-
ningar frdn kommunen strax innan arsskif-
tet. Under 2021 har kommunen atertagit en
del av dessa lokaler for sin verksambhet.

Hallbarhetsinriktad finansiering

Grona lan &ar Kommuninvests gemen-
samma satsning for ett mer hallbart sam-
halle. 2021 var forsta aret med mojlighet att
ansoka om ett Grént lan. Vi beviljades
Gront lan for tre projekt (totalt 10 mikr,
samtliga var en del av ECP-projektet).

Under hosten tillkom dven mojligheten att
ansbka om Lan for Social Hallbarhet.
Dessa lan ar till for kommuner och
regioner, inklusive deras bolag, som vill
starka och synliggora sitt arbete for social
hallbarhet. Vi har ansokt om 60 mkr for ett
omfattande projekt i bostadsomradet
Fridhem. Beslut vantas i borjan av 2022.

Forhoppningsvis blir Fridhem vart forsta
projekt med Sociala lan.

14




	KB_Hallbarhetsrapport_Framsida_A4_22
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