Hallbarhetsrapport
2022

I‘ Karlshamnsbostader

4
sy ¢



Karlshamnsbostader

Innehall

INIEANING .t 3
Vart arbete mot Agenda 2030...........cococvevieieieieieiicieeen 4
SOCIAIt ANSVAN........iiiiceeceeieee e 5
MilJOANSVAN ......cviviieiieicieeectee e 7
INTrESSENTEN ... 9
God arbetSMIljO......cveieiiiieieeeee e 12

Ekonomisk hallbarhet ...........ccooooviiiieeeiieceeeeeeeeeee 14




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 tillhor den ar att bygga och tillhan-
dahalla hallbara, prisvdarda bostader for
alla. De flesta av de saker som gor Karls-
hamnsbostader annorlunda, ar kopplade till
just det.

Aven om vi vill och ska vara lé6nsamma pa
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, miljo och sam-
hallet. Projekt som ger gemenskap och nya
kontaktytor, som 6kar tryggheten och triv-
seln. Det ar 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 Karlshamnsbostader
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De mal som vi har stérst mojlighet att pa-
verka innefattar framst likabehandling, in-
kludering, ekonomi, miljé och arbetsratts-
liga villkor.

Mal 7: Hallbar energi for alla

Minskad energianvandning och fornybara
energikallor ar en central del i Karlshamns-
bostdder 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 &r
social inkludering. Exempel pa detta &r ge-
nom samverkan med myndigheter och for-
eningsliv, odlingsprojekt, aktiviteter for
barn och unga, trygghetsrondering och
kompetensutveckling for manniskor i digi-
talt utanforskap. Genom vara antagnings-
kriterier och bostadské med poangsystem
ger vi alla mgjlighet att fa en bostad.

Mal 11: Hallbara stader och samhallen

Upprustning av bostader och fastigheter
gors utifran ett hallbarhetsperspektiv. Ute-
miljoer som till exempel bostadsomraden
utvecklas tillsammans med hyresgaster for
okad trygghet och trivsel. Ekonomiskt dver-
komliga hyror och att erbjuda en god ser-
vice ar viktiga aspekter.



Socialt ansvar

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

Vi tar ett stort socialt ansvar och arbetar for
att skapa attraktiva omraden. Malet ar okad
mangfald och inkludering, och vi arbetar till-
sammans med kommun och féreningsliv
for att mojliggora levande bostadsomraden
och en meningsfull fritid for vara hyresgés-
ter.

Trygghet i fokus

Tillsammans med socialtjansten hanterar
vi orosanmalningar. Det ar vardefullt ur
flera aspekter, dels skapar det tryggare bo-
stadshus, dels ar det viktigt for att den en-
skilde individen ska fa ratt typ av hjélp. En
annan central del ar nattvandring dar fore-
ningslivet hjalper oss. Vi samarbetar ocksa
med kommun och polis med rapportering
av handelser nar det finns misstanke om
bland annat drogférsaljning.

Grannsamverkan ar ytterligare en del som
bidrar till tryggare bostadsomraden.

Genom tatt samarbete med lokala fore-
ningar och andra samarbetspartners ord-
nar vi regelbundet fritidsaktiviteter for stora
och sma. Ett exempel ar laxhjalp som arran-
geras ihop med Radda Barnen och Kvinno-
jouren i tva av vara bostadsomraden. Under
2022 har laxhjalpen engagerat ca 30-40
barn per vecka.

Odling bidrar till 6kad inkludering

Sedan fem ar tillbaka har vi erbjudit hyres-
gaster att odla tillsammans, nagot som
snabbt blev valdigt populart! Idag odlas det
i tio omraden, allt fran terrassodlingar till
mindre pallkrageodlingar. Att odla ihop har
visat sig vara ett framgangsrikt satt att
starka gemenskapen och brygga broar mel-
lan olika kulturer.

Social tid for dldre

Under 2021 inledde vi ett samarbete med
den ideella foreningen Hej Blekinge i ett



IOP-projekt (idéburet offentligt partner-
skap). Under tre ar erbjuder vi aldre ofrivil-
ligt ensamma hyresgaster social tid. Um-
ganget ar kostnadsfritt och individen valjer
sjalv vilken aktivitet som kdnns menings-
full. En aldrekonsulent har knutits till pro-
jektet vilket visats sig vara viktigt — bade for
att bygga tillit och for att vara sdkra pa att
vi erbjuder ratt insatser. Under aret har vi
haft cirka 30 aterkommande hyresgaster i
projektet.

Sommarlager for barn och unga

For tredje aret genomforde vi vart populara,
kostnadsfria daglager Day Camp for hyres-
gaster i dldern 9-15 ar. 81 deltagare fyllde
harliga sommardagar med bland annat
bad, fotboll, lekar och dventyr. Var férhopp-
ning ar att skapa nya kontakter barn emel-
lan och att de ska fa nagra riktigt roliga
sommardagar tillsammans. En viktig del ar
ocksa den ledarledda dialogen om att vara
en bra kompis och medmanniska.

81 barn deltog i Day Camp.

Riktade insatser for att gora manniskor
mer sjalvstandiga

Manga kvinnor med invandrarbakgrund le-
ver isolerade och i utanforskap. Genom att
erbjuda till exempel utbildning i svenska
spraket, forberedande korkortsteori, mer

kunskap inom samhallsinformation och de-
mokrati ger vi dem storre chans att integre-
ras i samhallet pa ett bra satt.

Tillsammans med olika foreningar erbjuder
vi sa kallad promenad- eller sprakvan och
aktiviteter for foraldralediga. Att vara en del
av ett sammanhang ar viktigt for att
komma in i gemenskap och vidare i utbild-
ning och arbete.

Stor satsning i Fridhem

Under 2022 tog Kommuninvest fram ett
nytt verktyg i hallbarhetsarbetet nar de lan-
serade produkten Lan for Social Hallbarhet.
Karlshamnsbostader var en av de forsta ak-
torerna att beviljas ett sddant lan for ett om-
fattande projekt i Fridhem. Den tredriga
satsningen innebar bade fysiska standard-
forbattringar i bostdderna samt sociala in-
satser for 6kad trygghet och trivsel i omra-
det.

Fridhem har lange varit ett av vara priorite-
rade bostadsomraden nar det kommer till
olika inkluderingsprojekt. Skillnaden nu ar
det helhetsgrepp vi tagit kring omradet med
bredare utbud och fler aktiviteter, i férhopp-
ning om storre engagemang bland de bo-
ende och att ge omradet hogre status.

Exempel pa forstarkt bosocialt arbete har
varit sprakcaféer, odlingsprojekt, kvinno-
grupper, grannsamverkan, aktiviteter for
barn, ny basketplan, laxhjalp, seniorfotboll,
handledning i privatekonomi, demokratikur-
ser med mera. Vi har dven genomfort tva
familjedagar i omradet. Satsningarna upp-
skattas mycket av de boende och under
2023 planeras fler grupper for laxhjalp och
aktiviteter med svenska spraket i fokus.



Miljoansvar

Sedan 2012 uppnas kraven for miljodiplo-
mering genom Svensk Miljobas, vilket inne-
bar att vart miljoarbete arligen f6ljs upp och
granskas av extern revisor.

For att minska Karlshamnsbostaders Kli-
matpaverkan arbetar vi med energieffekti-
visering av fastighetsbestandet. Digitali-
sering ar ocksa en stor del av hallbarhets-
arbetet da fler uppkopplade fastigheter in-
nebar att vi till exempel snabbare kan upp-
tacka och avhjalpa fel i driften. Bolaget ar
anslutet till Sveriges Allmannyttas Klimati-
nitiativ, ett gemensamt upprop for att
minska energiforbrukningen och utslappen
av vaxthusgaser.

Energieffektivisering i alla fastigheter

| enlighet med Klimatinitiativet ar vart mal
att minska energibehovet med 30 % till ar
2023 (gentemot 2015 ars forbrukning).
2016 paborjade vi en resa avseende energi-
effektivisering i hela fastighetsbestandet.

Projektet EPC (Energy Performance
Contracting) har bland annat innefattat in-
stallation av solceller, byte av ventilat-
ionsaggregat, injustering av varme och ven-
tilation, uppgradering av fastigheternas
styrsystem samt belysningsatgarder. Upp-
foljning av resultatet fran EPC har paborjats
och hittills resulterat i en minskad energi-
forbrukning med 12,2 %. Ytterligare uppfolj-
ning gors nasta ar da vi har arsvarden for
samtliga delprojekt, och darmed ett slutgil-
tigt resultat.

Nybyggda ventilationshus pa Maéllebacken.



Mer solceller pa taken

Under aret har vi utdkat vara solcellsan-
ldggningar med installation av solceller pa
fastigheterna Alingsas 28, Trosa 10 och Vi-
borg. Merparten av anldggningarna har inte
varit i bruk under hela 2022. Darfor kan vi
endast redovisa overskottsenergin, det vill
sdga den el vi sjalva inte forbrukat utan salt
vidare till eInatet.

Solceller pa tak.

Total 6verskottsenergi uppgar till 252 640
kWh vilket i teorin tacker 13 normalvillors
arsforbrukning. Detta motsvarar 3,6 % av
Karlshamnsbostaders fastighetsbestands
totala behov av fastighetsel. Diagrammet
nedan redovisar inkOpt respektive egenpro-
ducerad sald el fran solceller pa Stations-
vagen 2 A-F i Morrum under 2022.

Egenproducerad sald
solel: 35 744 kWh

Inkdpt solel:
30 521 kWh

Vi ska bli fossilfria

Genom Allmannyttas klimatinitiativ har vi
antagit malet att 2030 vara fossilfria och
sdnka energiforbrukningen med 30 % (jam-
fort med 2007). Totalt ar 192 bostadsfore-
tag med sammanlagt 806 000 lagenheter
anslutna till Allmannyttans klimatinitiativ.

Successivt byter vi ut fordonsparken mot
fossilfria alternativ. Under aret har vi inve-
sterat i elbilar, elcyklar och elsparkcyklar.
Arbetsredskap som trimmers, hacksaxar
med mera har bytts ut mot eldrivna alterna-
tiv. Det genererar ocksa battre arbetsmiljo
for vara medarbetare med en sankt buller-
niva. For ovriga fordon och maskiner éver-
gar vi efter hand till HVO (hydrerad vegeta-
bilisk olja).

Totalt ar 192 bostadsféretag anslutna till
Allmannyttans klimatinitiativ.

Uppfoljning av nyckeltal

Nedan redovisade siffror grundas pa 2022
ars energiforbrukning samt pa de matresul-
tat som lasts av i januari 2023. Nagra mat-
varden har annu inte kunnat avlasas vilket
innebar att resultatet kan komma att juste-
ras nagot. Forandringen avser referensar
2021.

e Elférbrukningen for fastighetsel har
minskat med 11,4 %.

e Energiférbrukningen avseende upp-
varmning har minskat med 16 %.

e Vattenforbrukningen har minskat
med 5,73 %.

e Allt eftersom avtal I6per ut ersétts
bilparken med el- eller hybridbilar.



Intressenter

Var vision: Ett gott liv for alla

Visionen handlar inte om lyx och manga
kvadratmeter, utan om att kdnna sig trygg
for att kunna se langre an till det mest ba-
sala; forbi en dorr att stdnga om sig och vat-
ten i kranen. Om att kdnna sig betydelsefull
och ha energi att ta vara pa det som livet
kan ge. Som allmannyttigt bolag har vi
ovanligt stora mojligheter att gora nytta for
allmanheten. Vi gor det genom att alltid
sikta mot social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet. Genom att se till att vardagen i
Karlshamn ar trygg, trevlig och meningsfull
bade innanfor och utanfor bostadshusens
portar. Vi lyssnar och finns tillgangliga. In-
kluderar och introducerar. Odlar intressen,
fyller kunskapsluckor och dampar kul-
turkrockar.

Visionen inkluderar ocksa oss som jobbar
pa Karlshamnsbostader. Som arbetsgivare
vill vi skapa foérutsattningar 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.

Pl : L

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

Trygga hyresgaster som trivs

Varje ar genomférs en kundundersokning
bland vara hyresgaster. | den far vi veta vad
vi gor bra och vad vi behover forbattra for
att vara en attraktiv hyresvard aven i fram-
tiden. Vara viktigaste fragor handlar om
trygghet, trivsel och kontakt/service. Darfor



ar det extra kul att se att vi klarat vart mal
inom samtliga dessa omraden, och dessu-
tom forbéttrat oss nagot nar det galler triv-
sel och trygghet.

Efterfrdgan pa bostdder ar fortsatt hog,
med en uthyrningsgrad pa 99,1 %. Malsatt-
ningen ar att ha en uthyrningsprocess som
motverkar segregation och som framijar
transparens och likabehandling. Huvudre-
geln ar uthyrningen enligt bostadsko i kro-
nologisk ordning.

Det ar fortsatt hog efterfragan pa hyresratter
i Karlshamn.

Grona delningstjanster

Under aret lanserades en bilpool med tva el-
bilar i Karlshamn. | forsta hand ar de tankta
att anvandas av hyresgaster, men vi kom-
mer ocksa att nyttja bilarna som tjanstebi-
lar i den man de &r lediga. Vi planerar ocksa
lansering av elcykelpool under 2023.

Nu rullar de tva forsta bilarna i bilpoolen.
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Utbyggnad av fiber

For att mota framtidens behov av snabb
och trygg uppkoppling installerar vi fiber i
alla vara lagenheter. Projektet genomfors
tillsammans med Karlshamn Energi och
forvantas vara klart under 2023.

Upprustning av Mollebacken - vart
storsta projekt hittills

De senaste tre aren har renoveringsarbetet
av Alice Tegnérs vag och Bodekullsvagen
pagatt for fullt. 213 lagenheter har genom-
gatt en omfattande upprustning som inne-
fattar bade exteriora insatser som fasader
och fonster, balkonger och entréer men
ocksa stambyte, ventilation och el. Husen
stod fardigrenoverade under 2022 och nu
fortsatter arbetet med utemiljon. Projektet
har 16pt pa bra och hyresgéasterna har kun-
nat bo kvar under tiden arbetet utforts.

Husen som arkitekt Hanna Victorsson ritade i
bdrjan av 70-talet har fatt nya fasader. Det
karaktéristiska bruna teglet har ersatts av
rodbrun skiffer.

Vision 50 000

Karlshamns kommun har en vision om
50 000 invanare. Karlshamnsbostader del-
tar i detaljplanearbetet for de nya stadsde-
larna Sterno Sjostad, Janneberg och Stat-
ionsstaden. Samtliga omraden &r attraktiva
for framtida exploatering och vi foljer ut-
vecklingen noggrant for att kunna utvar-
dera vara alternativ.



Koncernsamverkan — nagra exempel

Karlshamnsbostader samverkar regelbun-
det med bade dgare och systerbolag inom
koncernen med malet att 6ka var gemen-
samma koncernnytta. Konkreta exempel
pa detta ar till exempel sociala kontrakt dar
vi kontinuerligt upplater 25 lagenheter till
socialtjanstens forfogande. Vi upplater
aven 19 lagenheter som Karlshamns kom-
mun hyr for ukrainska flyktingar.

Ur ett arbetsgivarperspektiv sker samver-
kan pa flera olika sétt, bland annat har vi till-
sammans med Arbetsmarknadsenheten
jobbat fram en metod for att forsoka slussa
in langtidsarbetslosa hyresgaster pa ar-
betsmarknaden genom sa kallad "sjélvfor-
valtning”. Det innebar att hyresgaster er-
bjuds arbete i form av lattare fastighets-
skotsel i sitt eget bostads-omrade.

Under sommaren anstallde Karlshamns-
bostader 21 sommarjobbare, dartill tog vi
emot 18 ferieungdomar fran Karlshamns
kommun.

| Karlshamnsbostaders arsredovisning kan
du lasa mer om koncernsamverkan.

1
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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 arbetsgivare med stolta, glada och
engagerade medarbetare.

Den nya organisationen

Den nya organisationen som verkstalldes
under hosten 2021 har nu till stora delar
borjat falla pa plats. Nagra tjanster har ny-
rekryterats och andra har gjorts om for att
fa ratt fokus och kompetenser i organisat-
ionen.

Hybridarbetet ar har for att stanna

Under aret slapptes alla restriktioner till
foljd av Coronapandemin och vi har kunnat
aterga till att arbeta pa kontoret igen. Det
har blivit tydligt att hybridarbetet ar har for
att stanna, inte minst i rekryteringsproces-
ser. Hybridarbete kan gora det lattare att fa
ihop vardagslivet vilket vi ser positivt pa.
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Manga har sett fram emot att kunna umgas
normalt pa jobbet igen.

Kompetensutveckling prioriteras

For att hela tiden maojliggéra kompetensut-
veckling avsatts varje ar cirka 25 000 kr per
anstalld for utbildning.

| november genomférdes en foretagsge-
mensam utbildning i jamstalldhet och lika-
behandling. Under tva dagar fick samtliga
medarbetare genomga kursen som var-
vade teori med praktiska ovningar. Det var



ett bra satt att synliggora individuella varde-
ringar och hur olika vi alla ar. Darfor ar det
viktigt att komma ihdg att manniskor har
olika behov och forutsattningar for att be-
handlas likvardigt. Utbildningen var mycket
uppskattad av medarbetarna.

sJ’-»’i—;‘

Under aret genomférde vi en foretagsgemensam
utbildning inom jamstalldhet och likabehandling.

Friskvard

Alla medarbetare har mojlighet till ett frisk-
vardsbidrag pa 4 000 kronor. 60% av med-
arbetarna nyttjade hela eller delar av sitt
friskvardsbidrag under aret, vilket ar unge-
far likvardigt gentemot foregaende ar. Vi
kommer fortsatta att arbeta for att denna
siffra ska 6ka framover.

Samtliga anstéllda har dven fri tillgang till
gym och en friskvardstimme per vecka pa
betald arbetstid. God hélsa och valmaende
ar fragor vi kommer att fortséatta prioritera.

Sjukfranvaro

Totalt sett ser vi en nagot dkad sjukfran-
varo gentemot 2021. Trots att vi varit mer
pa kontoren har den korta franvaron mins-
kat i forhadllande till féregaende ar. Den
langa sjukfranvaron har daremot 6kat na-
got. Detta beror till stor del pa rehabilite-
ringstid efter planerade operationer.

Total sjukfranvaro:
Korttidsfranvaro:
Langtidssjukskrivningar:

2,99 % (2,77 %)
1,68 % (1,84 %)
1,31 % (0,93 %)
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Kanal for internkommunikation

Nagot som lange efterfragats ar en kanal
for internkommunikation. Darfor har vi lan-
serat ett intranat, dar vi bade kan informera
och kommunicera med varandra pa ett en-
kelt satt. Bland annat vill vi synliggdra goda
exempel for att 6ka kanslan av stolthet en-
heter emellan. Inte minst &r det ocksa en
viktig kalla till information for nyanstallda
da intranatet dven fungerar som en perso-
nalhandbok.



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 Karlshamnsbostdder om
en attadrig underhallsplan som bland annat
innefattar cirka 60 stambyten per ar till en
sammanlagd budget pa 230 mkr.

Investeringar

De totala investeringarna under 2022 upp-
gar till 112,5 mkr varav 37,5 mkr avser
egenfinansierade investeringar. Projektet
pa Mollebacken borjar bli klart och vi pro-
gnostiserar att halla en total budget pa
200 mkr (79,9 mkr 2022). Vi har under

aret fardigstallt husen exteriort och forts-
atter nu med upprustning av utemiljon for
Okad trygghet och trivsel, vilket berdaknas
vara klart varen 2023.

Under aret har EPC-projektet (energibespa-
rande atgéarder i hela bestandet) avslutats,
ett lanefinansierat projekt dar slutsumman
uppgick till 59,4 mkr (budget var 60 mkr
for projektet).

De egenfinansierade investeringarna i ar
bestar i huvudsak av stambyten och cirka
3,4 mkr utgors av fiberutbyggnad.

Den stora satsningen i Fridhem har i ar in-
neburit totala investeringar for cirka 18,5
mkr, varav 15 mkr avser stambyten. 2,1
mkr avser balkongrenovering pa omradet
och 0,7 mkr avser konvertering av student-
bostader till Iagenheter. Bakgrunden till
konverteringen ar flera ars minskad efter-
fragan pa studentbostader i kombination
med efterfragan pa storre, prisvarda lagen-
heter i Fridhem.



Nyckeltal

Hyresintékter: 226,9 mkr (223,2 mkr)
Avkastning pa totalt kapital %: 3 (3)
Avkastning pa eget kapital %: 8 (10)
Soliditet: 21 % (20 %)

Hyror och vakanser

Vakansgraden for lokaler och bostader ar
fortsatt lag. Bostadshyrorna bestdms ge-
nom forhandlingar med Hyresgastfore-
ningen och star for cirka 65 % av hyresin-
takterna. Kanslighetsanalysen visar att om
hyresnivan for bostader skulle stiga med 1
% Okar intakterna med 1,5 mkr. Lokalhy-
rorna regleras primart via index.

For bostader ar vakansgraden 0,9 % (1,2 %)
och for lokaler 2,2 % (2,9 %).

Grona och sociala lan

Grona lan ar Kommuninvests gemen-
samma satsning for ett mer hallbart sam-
halle. 2021 beviljades vi Gront lan for tre
projekt (totalt 10 mkr) dar samtliga var en
del av ECP-projektet.

Lan for Social Hallbarhet vander sig till
kommuner och regioner, inklusive deras bo-
lag, som vill starka och synliggora sitt ar-
bete for social hallbarhet. | februari 2022
fick vi beviljat Lan foér Social Hallbarhet pa
60 mkr for Fridhemsprojektet dar vi satsar
brett for att lyfta miljonprogramsomradet
(Ias mer i avsnittet om Socialt ansvar). De
fysiska investeringarna uppgar i ar till 18,5
mkr.

15

| februari 2022 beviljades vart projekt i Fridhem
Lan for Social Hallbarhet.

2022 uppgick de fysiska investeringarna
till 18,5 mkr.
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