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Vd har ordet

Sa ldgger Kopparstaden dnnu ett ar till handlingarna, det 72: a

i foretagets historia och det forsta for mig som vd. Vi lever alla i en
mycket spannande, férdnderlig och omvélvande tid som bade skapar
fantastiska mojligheter med framtidstro men ocksd oro och tankar om
manniskans framtid. Makrotrender som urbanisering, klimatférandringar
och digitalisering paverkar oss alla, men &ven segregering i samhéllet.
Falun &r inget undantag och vi pa Kopparstaden behéver standigt
utmana oss och forstd hur vi kan vara med och bidra till det goda
samhdllet. Vi har 6ver 6 000 lagenheter och ca 10 000 hyresgéster,

sd var paverkansfaktor ar hog och vi har en viktig roll att spela i
kommunen, det rader det ingen tvekan om! Nedan foljer nagra axplock
pa hur vi pa Kopparstaden jobbat med makrotrenderna pa lokal niva
under 2019.

Urbanisering

Befolkningsmangden i Falun 6kade glidjande under 2019 med

483 invdnare och behovet av att det byggs nya bostader bedoms
fortsatt vara stort i kommunen. Kopparstaden haller fast vid sin takt
pa ca 70 nya bostdder per dr. Under dret fardigstalldes 40 student-
bostdder i Bojsen, nyproduktionen med 87 ligenheter pa Teatern

i centrala Falun fardigstalldes och ar redo for inflytt i februari 2020,
upphandlingen av Kungsgarden med 78 ldgenheter i det nya
Surbrunnsomradet gjordes klar innan julhelgen och beslutet om

att bygga 20 ldgenheter i Sundborn togs under forsommaren 2019.
Kopparstaden far dven god hjalp av andra aktorer som satsar i Falun,
till exempel IKEA/Skanskas "Bo Klok” klara for inflytt hosten 2020,
Bostadsrattsforeningen Lillskdr ocksa klara for inflytt hésten 2020
samt Masmadstarna som bygger nytt for férsta gangen pa lange i Falun
och berdknar inflytt i oktober 2021. Tillsammans majliggor vi ett brett
utbud av boende i Falu kommun!

Att gd med i klimatinitiativet var ett av 2019 drs
viktigaste beslut. Vi dr oerhért stolta dver vad vi
alla tillsammans har dstadkommit under dret.

Klimatforandring

Boendet, bdde det befintliga och nyproduktionen, har en stor pdverkan
pa klimatet. | borjan av aret antog Kopparstaden Sveriges allmannyttas
utmaning att gd med i Klimatinitiativet. Huvudmalen i initiativet dr att
bostadsféretagen ska bli fossilfria samt minska energiférbrukningen
med 30 % till 2030 jamfort med 2007. Tuffa och utmanande mal som
vi pd Kopparstaden har sagt att vi ska klara. Ett viktigt steg pa vagen &r
var nya hallbarhetspolicy med atervinningstrappan som ger bada hyres-
gister, samarbetspartner och oss anstéllda en tydlig viljeinriktning och
dr guide till beslut i vardagen. Att ga med i klimatinitiativet var ett av
2019 ars viktigaste beslut!

Digitalisering

2018 gick Kopparstaden med i Sveriges allminnyttas digitaliseringsi-
nitiativ. Kopparstaden har under aret tagit fram ett forsta utkast till digi-
taliseringsstrategi 1.0 med fokus pa hyresgaster, fastigheter och smarta
arbetssitt. For att starka fokus och 6ka kompetensen runt digitalisering
har en IT-organisation skapats under 2019 med en IT-chef som sitter
med i ledningsgruppen. Ett steg i helt ratt riktning!
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Pa Kopparstaden dir det en sjdlvklarhet att alla vdra
hyresgdster ska ha ett tryggt boende,
sdger Susanna Karlevill, vd pd Kopparstaden AB.

Segregation och trygghet

P& Kopparstaden dr det en sjalvklarhet att alla hyresgdster ska ha ett
tryggt boende. Under dret har konceptet "Vdl fungerande” verkligen satt
sig och vi utvarderar kontinuerligt hur vdra olika omraden mdr, med den
fakta/statistik vi har. Allt for att s& snabbt som majligt sitta in atgarder
och stdva ev. oroligheter som kan forekomma hos vara omraden.
Konceptet har vickt stor nyfikenhet i bada Dalarna och Sverige och var
en del av motiveringen till att Kopparstaden blev stolta mottagare av
Styrelseakademins Mangfaldspris under 2019!

Jag avslutar med orden som jag sa ndr vi tog emot mangfaldspriset — vi
ar oerhort stolta dver vad vi alla tillsammans har dstadkommit under
2019, men vi ar inte nojda utan fortsatter att spanna bagen och sikta
mot stjdrnorna!

Susanna Karlevill
verkstdllande direktér, Kopparstaden AB
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Hallbarhets
rapport

Vi ska bidra till ett brett utbud av lagenheter, Falu kommuns tillvixt
samt arbeta for ett gott samhélle. | all var verksamhet dr det sjélvklart
att arbeta med ett héllbarhetsperspektiv.

Under 2019 antog styrelsen vdr hallbarhetspolicy dar syfte och mdl
kopplat till ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet tydliggors.

Syftet med policyn dr att visa pd det sjdlvklara att vi stindigt ska arbeta
malmedvetet for att sikra ett langsiktigt hallbart samhdlle idag och for
kommande generationer.

Policyn ger viktiga aktorer s som dgare, hyresgaster, leverantérer
och medarbetare vigledning i vilka ambitioner vi har géllande
héllbarhet. Hallbarhetsarbetet bedrivs i linje med Falu kommuns
styrande dokument.

Var malbild dr att Kopparstaden ska vara kdnt i Dalarna och Sverige
for vart tydliga och langsiktiga hallbarhetsarbete som genomsyrar hela
verksamheten.
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Vi arbetar for att standigt minska vart koldioxidavtryck
och vér energi- och vattenférbrukning. Vi ska minska
klimatpéaverkan fran vara egna, leverantérernas och

I borjan av 2019 gick vi med i

. Sveriges allmannyttas klimatinitiativ.
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Vatten

Vattenforbrukningen i vara fastigheter dr ocksa ett omrade
som driver energi och ndgot som vi kontinuerligt foljer.
Utfallet 2019 landade p& 1000 I/m2 och dr.

Fossilt bransle

Sedan 2011 har vi inte anvdnt oss av ndgot fossilt bransle for upp-
varmning av fastigheter. For att bli helt fossilfria kvarstar att arbeta med
interna transporter och arbetsverktyg/maskiner for fastighetsunderhallet.

| dag ar av var fordonsflotta fossilfri och Team Framby ar
pilot pa att testa eldrivna arbetsverktyg s som I6vblas, hidcksaxar och
trimmer.

Involvera hyresgisterna

Vara hyresgasters stora klimatpaverkan dr avfall och graden av
atervinning. Vi vill uppmuntra hyresgdsterna till dtervinning och
minskning av restavfall och komposterbart.

Att forandra hyresgasters beteende ar ett langsiktigt mal och det ar
viktigt att vi ar ihdlliga i vart arbete och stindigt arbetar med
information och kommunikation samt sdkrar att det ar "latt att sortera
ratt”. Aktiviteter sa som miljédagar, tydlig uppmarkning av dtervinnings-
karl, nya atervinningsfraktioner pd bostadsomradet Jirnet och
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AVFALLSHININERD ATERANVANDA

Minska energiférbrukningen
Vi har fram till 2019 minskat energiférbrukningen med nistan 20 %.

Huvudsakliga dtgcrder/aktiviteter som skett under 2019:

- Installation av IMD i 123 ligenheter.

- Energisnalare ventilation, belysning, isolering och i vissa fall
nya fonster har installerats vid ROT projekt.

« 2 nya undercentraler i Nedre Norslund, vilket kommer att
minska energiforluster. Helt fardigstallt under 2020.

- Energieffektivare ventilationsaggregat pa Silverstigen.

Involvera leverantorer

Vi har sedan hésten 2019 borjat stélla tydligare ekologiska krav i vara
upphandlingar. 2019 tecknades 5 nya avtal med nya klimatkrav pa
leverantoren.

Klimatdialogen

Vi s6ker kreativa ldsningar tillsammans med Falu Energi och Vatten
(FEV), for att hantera effekttoppar. Ett ex. pa detta dr anvdndningen

av returvarme fran FEV vid nyproduktionen Teatern vilket vi ar helt unika
i Sverige med.

Klimatdialogen, som dr en utveckling av den kdnda prisdialogen, har
anammats av 8 regioner/stider i Sverige. Kopparstaden hoppas pa att
Falun snart kan bli en av deltagarna.

forstarkning med en bovard som fokuserar pa att utbilda/informera
hyresgdsterna om hur de ska sortera rétt har skett.

Utfall pd nyckeltal for 2019:
- Restavfall: 127 kg/invanare -
- Komposterbart: 42,4 kg/invanare -

Vi uppmanar vara hyresgaster att folja avfallstrappan. Avfallstrappan ar
ett EU-direktiv som styr hur avfallet tas omhand i Sverige.

Féljande ordning ska foljas:

1. Minimera och férhindra att avfall skapas
2. Ateranvind

3. Atervinn material

DEPONERA 4. Utvinn energi genom forbranning

5. Deponera



Social hallbarhet - vi virnar om mdéinniskorna

Vi prisas for fint mangfaldsarbete!

Vi varnar om manniskorna, satter fokus pd inkludering, trygghet och barnens boendemiljé.
Vi arbetar standigt for att alla vdra hyresgaster ska kdnna sig trygga i vara omraden och
erbjuder ett brett utbud av bostdder med olika standard, geografiskt lige, storlekar

och prisnivder utifran hyresgasternas behov och énskemal. Vi star for alla

manniskors lika virde och strdvar efter mangfald bade i vdra omrdden och i vdrt foretag.

I januari 2020 fick Kopparstaden utmarkelsen Arets mangfaldsforetag 2019 i Dalarna

av styrelseakademin och Nordea. Priset skapar stolthet inom foretaget, men r ocksa

ett viktigt kvitto pa att de satsningar vi gér inom framfor allt social hllbarhet har effekt
och det ger oss energi att fortsitta pa den inslagna vigen.

Vara fyra mal kopplat till Social hallbarhet

" Grunden i allt vi gér inom Kopparstaden handlar ytterst
om att vi vill skapa stérsta mojliga kundnytta.

Arbetet med nojda kunder ar ett oerhért viktigt och ’
standigt pagéende arbete. Vi finns till for vara hyresgdster :

och vad de tycker och tinker om oss dr avgorande. : NGjda kunder N .
Ngjda kunder skapar férutséttningen for stabila och " Under 2019 sjésattes konceptet "Vl fungerande” vilket
trygga bostadsomraden. betyder att alla hyresgdster ska kanna sig trygga i sina
respektive bostadsomraden. Konceptet utvirderas och
utvecklas kontinueligt. For att veta hur vara omrdden mar

Nyckeltalet NPS speglar hur stor andel av vdra kunder

som dar ambassadorer och pratar gott om Kopparstaden. féljer vi varje kvartal upp sju interna indikatorer:
Fragan besvaras pa en tiogradig skala fran 1-10. NPS kan :
anta ett vdrde mellan -100 och 100. : - drenden trygghetsjour

- antal anmalda storningsarenden

- skadegorelse

- antal som flyttar ut fran omradet

- inkassokrav

- negativa artiklar i pressen om Kopparstaden
- antal hyresgdstengagemang

Mdlet fram till 2021 dr att NPS (Net Promotor Score) ska
vara éver 35.

Indikatorerna kategoriseras i nivder for gront, gult
och rott.

R R R R R RRERRERE Mi| 2019 Utfa" 2019

" Som allminnyttigt bostadsféretag har vi en stor 11% 4%
mojlighet att paverka genom att bidra till sysselsattning :
direkt eller indirekt via upphandlingar av leverantérs- ¢ Nar ett omrdde dr rott kan dtgarder sittas in som extra
tjdnster. : . bevakning, enkdter, hyresgdstaktiviteter, extra bovdrds-

resurser mm.
Genom Gro Smart fortsatte vi 2019 att erbjuda
ungdomar i dldern 16 ar en anstéllning via sommar-
jobb under 3 veckor. Antalet platser var en férdubbling
mot dret innan, en ambition vi avser att fortsatta halla

Mdlet dr att inget omrdde ska vara rétt i slutet av 2021

framover. : Bidra till

Via vdra sponsringsavtal och offentliga upphandlingar R Gl

har vi mojligheter att stotta de som befinner sig langt
fran arbetsmarknaden genom att skapa sysselsattning.
Under 2019 har 3 personer via sponsringsavtalet Smart
Fart fatt mojlighet till anstallning och praktik.

Mdlet dir att varje dr kunna erbjuda direkt eller indlirekt
sysselsdttning till minst 4 personer dngt ifrdn
arbetsmarknacen.

: Vi ser medarbetarnas hela potential och arbetar
¢ langsiktigt for att skapa forutsattningar for var och en att
. blisitt basta jag i foretaget.

Motiverade : ) ;
' medarbetare . Temat i 5-drsplanen dr att arbeta med potentialen.

! Viska stdndigt utmana medarbetarna pd individniva att
. bli sina basta jag. Vid arsskiftet 2019 var 75 % av vara
. medarbetare grona.

. Mdlet dr att samtliga medarbetare ska var grona 2021



Ekonomisk hallbarhet - v7 virnar om en hallbar affir

Vi sikrar den langsiktiga ekonomiska tillvixten for verksamheten utan
negativa konsekvenser for den ekologiska eller sociala hallbarheten.
Vér verksamhet genomsyras av affirsmassighet och vi hushaller med
resurser i vart dagliga arbete. Vi vill skapa affirsmodeller for
samverkan avseende hdllbara investeringar. Vi vill ha minskade
finansiella och operationella risker for god l6nsamhet i bolaget.

Tva av vara mal for ekonomisk héllbarhet ar:

Driftnetto

Driftnettot &r ett standardiserat sétt att rakna fram verksamhetens
resultat pa intdkterna minus driftkostnaderna och sedan sld ut det
pa m2 boyta. Ambitionen ar att stiandigt arbeta smartare och dirmed
bli effektivare, vilket ytterst ska synas pa driftnettot.

Mdlet dir en drlig driftnetto forbdttring med 4 %/m2.

Driftnetto
= intakterna
- driftkostnaderna

oo oo omoo?®

Nyckeltal hallbarhet Enhet
Vattenanvandning Liter/Kvm
Lagenheter med IMD antal
Andel el producerad i vindkraftverk i % av total
Utslapp vaxthusgaser, CO? ton
Sjukfranvaro %
Antal forturer antal

i % av omsatta

Grona lan hos Kommuninvest mSEK

2019
1000
2156
111%
997
3,85%
83
10%
300

Belaningsgraden

Vi &r ett lanefinansierat foretag och svangningen i lanerantan ar en
av foretagets storsta risker. Vi dr véldigt stolta och glada over att vi
under 2019 har lyckats sjosatta Student 27 och bygga Teatern utan
att behéva lana pengar.

Under 2019 har rantan varit 1ag och var ranta ligger pd 1,93 %
(2018 var den 2,45 %). Det absoluta lanebeloppet har inte dndrats
under dret och vi ligger kvar med lan for 1,48 MSEK. Fastigheternas
bokférda virde vid arsskiftet ar 2, 054 MSEK vilket ger en
belaningsgrad pa 72 %.

Mdlet dr att beldningsgraden inte ska 6verstiga 70 %.

2018 2017 2016
1284 1217 1244
2033 2156 2243
103% 109 % 95 %
737 1214 864
5,03% 5,67 % 4,72 %
95 103 117
11% 10 % 11 %
250 200 100
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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

EOPPARSTADEN

6 043 lagenheter

Kopparstaden dger och
forvaltar 4 908 ligenheter,
506 studentlagenheter,
202 trygghetsboenden,
199 seniorbostader samt
228 service/gruppbostader.

4 908 vanliga ligenheter
Den totala bostadsytan ar
369 245 kvm.

506 studentlidgenheter

228 service/gruppbostider

Dartill ager och forvaltar bolaget
5 470 fordonsplatser, 229 lokaler, 229 | 820 forrad 5 470 fordonsplatser
omfattande en yta av 38 406 kvm
samt 820 férrad om totalt

7525 kvm.

lokaler
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117 fast anstillda
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Flerarsjamforelse

Fastighetsbestandet har under 2019 6kat med 40 nybyggda

studentldgenheter samt 117 lagenheter som Gvertogs

i bytesaffiren med Falu kommun. Affiren dgde laga kraft
1 december 2019 och paverkar inte brutto hyresintdkten.
Lagenheterna finns i Svirdsjo, Korsnds, Bjursas och Britsarvet.

Hyresintdkterna
(lokaler och bostader)

Soliditeten

KOPPARSTADEN AKTIEBOLAG
ORG NR 556049-4865

Vilamnade i gengald ifran oss 7 forskolor och

2 gruppboenden till kommunen.

F

7 forskolor

Kassalikviditeten

7

U

2 gruppboenden

Under aret har kassaflodet varit bra och vi har inte behovt ta nagot ytterligare 1an trots utgifter for nyproduktionerna

av Teatern och Student 27.

Nyckeltal (mSEK eller antal)
Intakter

Antal ldgenheter

Antal ligenheter outhyrda 31/12
Investeringar i byggnader och mark
Investeringar i inventarier
Rorelseresultat

Resultat efter finansnetto

Antal anstdllda i medeltal
Soliditet, %

Kassalikviditet, %

Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %

2019
476,1
6043
57
577
2,7
106,2
75
117
384
69,5
4,2

2018

4579
5895
81
1714
35
821
1251
116
371
142,4
6.7
149

2017
4624
6 057
110
224,2
12
102,5
2537
116
329
355
12,5
38,5

2016
471,0
6404
59
200,0
4,0
100,0
62,2
113
23,7
66,6
48
121

2015
468,5
6 445
72
133,5
2,0
104,0
454
111
224

2014
4541
6347
61
160,2
31
108,2
44,8
111
213
479
51
10,3
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Susanna Karlevill tilltrdder som ny vd
for Kopparstaden 7 januari.

| maj tog styrelsen beslut om att ha ambitionen
att bygga 20 lagenheter i Sundborn.

Beslut gallande ombyggnad av lokalen pa
Centrumvagen 6B till 5 nya seniorligenheter.

Student 27, 40 studentldgenheter
pa Jungfruvdgen 27 i Bojsenburg,
klara for inflyttning.

Pl Buinais Wosed M0

I borjan av november bytte vi fastighetssystem till PMD5, vilket
innebar utmaningar med nya arbetssdtt samt att sikra att all data
var korrekt.

Ledningen har arbetat fram en fastighetsutvecklingsplan som
stracker sig 10-15 ar fram i tiden.

I november flyttade Bobutiken fran Stora torget till Stigaregatan 3
i Egnellska huset. Den nya Bobutiken ir bittre designad for att ta

emot kunder och dr ur ett arbetsmiljdperspektiv battre for de anstallda.

Det laggs stort fokus pa
marknadsforing och
uthyrning av Student 27.

P4 arsstdmman den 17 maj valdes en ny styrelse
och Gustav Kyrk blev ordférande efter
Kim Soderstrom. i

Under sommaren hade vi 34 sommarjobbare/sdsongare, ()
9 aktivitetsledare, 27 Gro Smartare.

Hallbarhetspolicyn med ekologiska, sociala och ekonomiska
hallbarhetsmal antogs i september.

Bytesaffaren med Falu kommun
gick igenom 1 december 2019.
Vi ldmnade 6ver 7 forskolor och
2 gruppboenden till Falu kommun
och erholl 117 |dgenheter.

I slutet av aret antogs en reviderad 5-arsplan 2017- 2021.
Vikten av frigjord potentialen riktas till att skapa stérre kundnytta
och uppdatering av héllbarheten, digitaliseringen och siffrorna

i "Gar det ihop? dr det storsta dndringarna.

Antalet vattenskador har minskat till den
lagsta nivan sedan vi bérjade fora statistik

20009. Antal vattenskador hamnade pa
84 stycken, vart langsiktiga underhdllsarbete
. borjar ge resultat!

Marknaden har generellt varit mycket god. Vakansgraden ir lag
och omflyttningsgraden 2019 (578 ligenheter) lagre 4n 2018
(620 lagenheter).

11 personer har bérjat
pa Kopparstaden under aret.

5 har pa egen begiran avslutat sin tjanst
och 4 medarbetare har gitt i pension.

Cladjande har friskvardstalet hos oss 6kat till 96,2% fran 94,3%
under 2018.



En IT-organisation har skapats med en chef som rapporterar direkt
till vd och ingdr i Kopparstadens ledningsgrupp.

Forvaltning har haft fokus pa
minskat hushallsavfall och "Vl fungerande”
bostadsomraden (se héllbarhetsrapporten).

05 KOPPARSTADEN

Under dret har vi haft sex avhysningar varav ingen barnfamilj,
vilket dr rekordldgt. Vi jobbar med tydliga uthyrningsregler

i kombination med att tidigt fanga upp signaler pa eventuell brist
i betalningsformaga hos hyresgasterna.

Forvaltning har paborjat arbetet med en lokalstrategi for att fa en
tydlig plan for vad vi bast anvander vara lokaler till.

| december delade vi ut den sista trohetsbonusen till hyresgésterna.
Summan pa 500 000 kr kommer i framtiden anvandas till nagon arlig
handelse som istallet kommer alla hyresgéster till gagn.

Vi ser éver vart dldreboendekoncept och arbetar for att vi framat endast
ska ha en ko till vart senior- och trygghetsboende.

FORSTA PARKETT

Vi har tecknat en avsiktsforklaring med Bovieran som
avser bygga 36 seniorldgenheter enligt sitt koncept Boverian Nova.
Falun kan bli forst i Sverige med tva Bovieran hus.

Under varen kopte vi en fastighet av Hemfosa vid Surbrunnshagen.
Fastigheten dr idag industritomt och ar en viktig del for den fortsatta
utvecklingen av omradet.

Byggpartner tilldelas utférandeentreprenaden f6r Kungsgarden
som blir 78 lagenheter och var forsta nyproduktion
i Surbrunnshagen.

KOPPARSTADEN AKTIEBOLAG
ORG NR 556049-4865

Tack vare vara vindkraftverk har vi haft mojligheten att forsérja alla
vara egna fastigheter med fastighetsel. Under dret har vi dessutom
producerat mer el dn vad vi gor av med.

ﬁkopparstad‘é‘n’s vindkraftverk i Odarslov

Projektet Teatern, med 87 nya lagenheter var i ett intensivt skede
under hésten 2019 for att bli klar for inflyttning till 1 februari 2020.

Fokus under dret 1ag pd marknadsféring och uthyrning av Teatern.
| januari var 63 avtal paskrivna och i mitten av juli 2019 var samtliga
ligenheter pd Teatern uthyrda.

En traff med alla hyresgaster anordnades i biosalongen i Falun.

Det gav chans till att tréffa sin nya grannar men ocksa till att stilla
fragor till oss pa Kopparstaden.

SURBRUNNSHAGEN
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Forvintad framtida utveckling

20 ldgenheter
i Sundborn samt 78
lagenheter i Surbrunnshagen,
dven kallat Kungsgarden,
dr planerade att
paborjas 2020.

Inflytt i nyproducerade
Teatern, 87 lagenhter
mitt i centrala Falun.
| nuldget finns ingen

oro for vakanser.

f

Riskfaktorer

Var absolut stérsta risk &r om bostadsmarknaden i Falu viker och antal Vi mater kontinuerligt séktrycket och vakansgraden i vara omrdden for

vakanser 6kar. att fa tidiga signaler om marknaden ev. ar pa vdg att vika. Vi foljer dven
bade befolkningsiandringen i Falu kommun liksom privata aktérers

Ovriga risker s& som héjd rinta, dataintrang och 8kade byggkostnader agerande pa bostadsmarknaden.

tas pa stort allvar och hanteras i organisationen, men marknadsrisken &r

den enskilda riskfaktorn som kan dventyra hela bolaget. Det vi kan gora for att fa ihop resultatet vid en hég vakansgrad dr att

minska pa underhdll av vdra befintliga fastigheter och i den mdn det gar
skjuta upp nyproduktion av ligenheter.

e\
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Intressenter 2019
Vi har stor paverkansméjlighet inom Falu kommun och det dr viktigt att | tabellen nedan redogors for de storsta behoven/kraven fran
hela tiden ha en nédra och konstruktiv dialog med intressenterna. intressenterna och hur vi har tillgodsett behoven under 2019.
Agare, politiker, systerbolag « Ekonomi i balans - Kvartalsmoten med Falu kommun (politiker och tjdnsteman)
- Tillgang till hyresldgenheter - Fortsdtter att bygga nya ldgenheter i en takt runt 70 st/ar
- Sdkra och trygga omraden - Mdnatliga fortursmoten med omvardnadsférvaltning, Al och social-
- Hallbart byggande forvaltning
- Samarbete effekttoppar - Deltagande i 5 workshops runt Falu kommuns malarbete med fokus pa
agenda 2030
« Regelbundna avstdmningar med de olika férvaltningarna i kommunen
- Deltagande pa landsbygdsradet
- Investeringar och UH inom ramen for borgen
- Klimatinitiativet
- 5-drsplan med tydliga ambitioner kopplat till hallbarhet
Kunder - hyresgdster - Information + Kundcenter/omradespersonal
- Snabba atgarder vid fel - Bobutiken
- Trygghet « Kommunikation via FB och webben
- Boinflytande « Hyresgasttidningen BO
-Vl fungerande omraden - Miljodagar
« Klimatsmart boende « Hyresgastmoten pa kontor eller i bostad
« Enkater
- Trygghetsjour och ronderingar
- Trygghetsvandringar och EST (EffektivSamordningTrygghet) -traffar
- N6jd kund matningar
- Konceptet Vil fungerande
« Klimatinitiativet
Medarbetare och - Attraktiv arbetsgivare - Fokus pa medarbetares potential (tema i 5-arsplanen)
fackliga organisationer - Sdkra, trygga och « Frukostmoten 4 ggr/ar
vilmdende medarbetare - Policys och riktlinjer for systematiskt arbetsmiljoarbete
« Klimatsmart arbetsplats - Teammaoten mdnad och kvartal med ledningsgruppen
« Skyddskommitté méten och fackliga moten minst 4 ggr/ar
- Klimatinitiativet
Leverantorer och entreprendrer - Ekonomi i balans - Konceptet "Hej avtalsidgare” med interna traffar 2 ggr/ar
- Affarsetik - Upphandlingsprocessen/dokument/avtal/Uppféljningsmote
- Hallbara upphandlingar « Sponsringspolicy och mutpolicy
- Avtal som stéller krav pa ekologisk och social hallbarhet
Finansidrer « Ekonomi i balans - Finanskommitté moten
Falu Kommun och media - Hallbar hyresutveckling - Hyresgdstforeningen
« Integration « Hyresgésttidningen BO
- Tillgdng till bostader pa - Debattartiklar/pressmeddelanden
marknaden - Konceptet Vil fungerande

« Forturer
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Forindringar i eget kapital

Belopp i Tkr Aktiekapital Uppskriv- Reservfond Balanserat Arets
ningsfond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 16 000 500 59 938 664 308 131631 872378
Utdelning 0 0 0 -178 0 -178
Foregdende ars resultat 0 0 0 131 645 -131 631 14
Fusionsresultat 0 0 0 -14 0 -14
Arets resultat 0 0 0 0 76 532 76 532
Belopp vid drets utgang 16 000 500 59 938 795761 76 532 948731
Forslag till vinstdisposition Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna vinstutdelningen
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor): Den féreslagna utdelningen paverkar bolagets soliditet marginellt.
Soliditeten ar mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt
Balanserade vinst 795761 429 bedrivs med I6nsamhet betryggande. Likviditeten i bolaget
Arets vinst 76 531692 beddms kunna uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.
Summa 872293121
Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar
Vinstmedlen disponeras sa att bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt,
till aktiedgarna utdelas 0,87 kr per aktie, totalt 124 053 gj heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna
i ny rikning dverfors 872169 068 utdelningen kan darmed forsvaras med hinsyn till vad som anférs
Summa 872293121 i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln). Utdelning betalas ut

efter arsstamman 2020-05-15.
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Hyresintdkter 2
Ovriga rérelseintikter 3

Summa intikter mm

Rorelsens kostnader
Taxebundna kostander
Uppvdrmning

Tjanster

Fastighetsskatt

Material

Ovriga externa kostnader 4,5
Personalkostnader 6

Ovriga rérelsekostnader
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter 7
Réntekostnader och liknande resultatposter 8
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar enligt plan

Resultat fore skatt

Skatt pa &rets resultat 9

Arets resultat

434995
41 086
476 081

-39 388
-35835

-50 446
-8 017
-26 185
-33 384
-84 019
0

-92 653
-369 927

106 154

1378
-32492
-31114

75040

12933

87973

-11 441
76 532
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426 607
31284
457 891

-40722
-45 026

-72977
-6 654
-25671
-30581
-78 979
-2102
-73 082
-375794

82097

81226
1346

-39 576
42 996

125093

5683

130776

869
131645
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Tillgangar

Anléaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Vindkraftverk

Inventarier

Pagdende ny- och ombyggnader

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Andra langfristiga viardepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Varulager m.m.

Fornodenheter och forrad

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Skattefordringar

Hyresfordringar

Fordringar hos Falu kommun

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

10
11
12
13

14
15

16

2192797
32707

12 493
264 852
2502 849

3124
127
3251

2506100

736

1793
30555
0

379

25 345
1825
4792
64 689

2001
67 426

2573526

2 098 552
36 211

14 614
217 942
2367 319

3124
127
3251

2370570

616

2205
31357
7903
163
81029
2747
4611
130 015

6504
129 232

2507705



Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Avrets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser
Uppskjutna skatteskulder

Summa avsattningar

Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till Falu kommun

Skulder till koncernforetag

Skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

17

18

19

20
21

22,23

24

16 000

500
59 938
76 438

795761
76 532
872293
948731

33732

551
13714
14 265

1480 000
1480000

23875
10 649
9140
882
3984
48 268
96 798

2573526

KOPPARSTADEN AKTIEBOLAG
ORG NR 556049-4865

16 000

500
59 938
76 438

664 308

131 631
795939
872377

46 665

567
12 218
12785

1480 000
1480000

42 809
1000
4229
0
3787
44 053

95 878

2507705
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Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av varulager

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar
Forsaljning av finansiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

25

26

75 040
69 688
-1029
143 699

-120
1409

38

145 026

-250 208
44 843

0

0

-205 365

-178
-178

-60 517

84219
23702

125093
-22 067
-4 699
98 327

76

-7 465

-58 151
32787

-149 252
65089
-50
81276
-2937

40 000
-182
39 818

69 668

14 552
84220



Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Bolagets arsredovisning har upprattats enligt arsredovisningslagen
och Bokféringsndmndens allminna rad BFNAR 2012:1
Ars- och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade i jimforelse med foregdende ar.
Tillgangar, skulder och avsdttningar har varderats till anskaffningsvarden
om inget annat anges nedan.

Intdkter

Det infléde av ekonomiska fordelar som féretaget erhdllit eller kommer
att erhdlla for egen rakning redovisas som intékt. Intékter virderas

till verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhdllas, med
avdrag for rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintdkter redovisas netto efter avdrag for hyresbortfall.
Allaintdkter hanfors till den period vilken de avser. Alla hyresavtal
klassificeras som operationella leasingavtal.

Rdnteintdkter
Ranteintdkter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits/limnats redovisas som en
bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det erhdllna/limnade
koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Inkomstskatter

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for innevarande raken-
skapsar som avser drets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten
skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader
och for mojligheten att i framtiden anvanda skattemdassiga underskotts-
avdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade

vardet for motsvarande tillgdng eller skuld forvantas atervinnas respek-
tive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade per balansdagen och har inte nuvdrdesberdknats.

Uppskjutna skattefordringar har vérderats till hégst det belopp som
sannolikt kommer att dtervinnas baserat pa innevarande och framtida
skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas varje balansdag.

Offentliga bidrag

Ett offentligt bidrag som inte ar férknippat med krav pa framtida
prestation redovisas som intdkt nar villkoren for att fa bidraget
uppfyllts. Ett offentligt bidrag som ar forenat med krav pa framtida
prestation redovisas som intdkt ndr prestationen utfors. Om bidraget
har tagits emot innan villkoren for att redovisa det som intékt har
uppfyllts, redovisas bidraget som en skuld.

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen
genom att bidraget reducerar tillgdngens redovisade virde.

KOPPARSTADEN AKTIEBOLAG
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Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

I anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till
forvirvet av tillgangen. Nar en komponent i en anldggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas
upp i komponenter laggs till anskaffningsvirdet om de berdknas ge
foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangensprestanda
6kar i forhallande till tillgdngens vdrde vid anskaffningstidpunkten.

| samband med fastighetsforvarv bedéms om fastigheten vantas ge
upphov till framtida kostnader for rivning och aterstdllande av platsen.
| sadana fall gors en avsattning och anskaffningsvardet 6kas med
samma belopp.

Avskrivning sker linjdrt 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod
eftersom det aterspeglar den forviantade forbrukningen av tillgangens
framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Materiell anliggningstillgang Ar
Vindkraftverk 20
Nedlagda utgifter pa annans fastighet 5
Inventarier 3-15

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter
bedomts vara vdsentlig. Byggnaderna bestar av ett antal komponenter
med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod
beddms som obegrinsad.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader:

Byggnadskomponent Ar
Komplementbyggnader 50
Stomme, grund 100
Kulvert, dranering 50
Yttertak 30-40
Fasad 30-70
Badrum 30
Inredning 30-50
Tekniska installationer 15-30
El, VA, ventilation 40-60
Fastighets IT 10
Restpost 50

Laneutgifter
Inga ldneutgifter aktiveras.
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Nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar samt
andelar i koncernféretag

Nér det finns en indikation pa att en tillgangs varde minskat, gors en
provning av nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett atervinningsvarde
som dr ldgre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till dtervinnings-
virdet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna
pa de ldgsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra an goodwill, som
tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om
aterforing bor goras.

| resultatrakningen redovisas nedskrivningar och aterféringar av
nedskrivningar i den funktion dar tillgangen nyttjas.

Leasingavtal

Leasetagare

Samtliga leasingavtal dar foretaget dr leasetagare redovisas som
operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen ar finansiella eller
operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart dver
leasingperioden.

Leasegivare

Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell leasing.
Leasingintakterna redovisas linjart under leasingperioden.
Bolagets hyresavtal mot kunder beddms som operationell leasing.

Finansiella tillgingar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11
(Finansiella instrument vérderade utifrdn anskaffningsvirdet) i BFNAR
2012:1. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar vardepapper, kundfordringar och 6vriga fordringar, kortfristiga
placeringar, leverantorsskulder, och laneskulder. Instrumenten redovisas

i balansrakningen ndr féretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen ndr rdtten att erhalla
kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller Gverforts och koncernen
har 6verfort i stort sett alla risker och formaner som ar forknippade
med dganderdtten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nir
forpliktelserna har reglerats eller pd annat sitt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for
poster med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka
klassificeras som anldggningstillgdngar. Fordringar tas upp till det
belopp som férvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda
osdkra fordringar.

Fordringar som ar rantefria eller som I6per med rdnta som avviker fran
marknadsrantan och har en I6ptid 6verstigande 12 manader redovisas
till ett diskonterat nuvédrde och tidsvirdeférandringen redovisas som
ranteintdkt i resultatrakningen.

Kortfristiga placeringar

Vérdepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt redovisas
inledningsvis till anskaffningsvirde och i efterféljande virderingar i enlighet
med ldgsta virdets princip till det ldgsta av anskaffningsvirde och marknads-
varde. | posten kortfristiga placeringar ingdr aktier som innehas for att placera
likviditetsoverskott pa kort sikt.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde

efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet

fran det belopp som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellan-
skillnaden som rantekostnad dver lanets I6ptid med hjélp av instrumentets
effektivranta. Harigenom 6verensstammer vid forfallotidpunkten det
redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Derivatinstument

Derivatinstrument med negativt virde och for vilka sikringsredovisning inte
tillimpats (se nedan) redovisas som finansiella skulder och vérderas till det
belopp som for foretaget ar mest formanligt om forpliktelsen regleras eller
dverldts pa balansdagen.

Sdikringsredovisning

Sakringsredovisning tillimpas endast dd det finns en ekonomisk relation
mellan sakringsinstrumentet och den sdkrade posten som Gverensstammer
med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krdvs att sikrings-
forhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken
sdkringen har identifierats samt att sakringsforhallandet och féretagets mal
for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sakringen &r
dokumenterad senast ndr sakringen ingas.

Scikring av rdnterisk

Rinteswappar som effektivt sikrar kassaflodesrisk i rintebetalningar pa skul-
der vérderas till nettot av upplupen fordran pd rorlig ranta och upplupen skuld
avseende fast ranta och skillnaden redovisas som rantekostnad respektive
ranteintakt. Sakringen dr effektiv om den ekonomiska innebérden av sdkringen
och skulden dr den samma som om skulden i stéllet hade tagits upp till en fast
marknadsrdnta nér sakringsférhallandet inleddes.

UER investeringar (Underhall Energibesparingsatgirder

och Reparation)

UER investeringar som ingar i byggnader har varderats till nedlagda kostnader
inom ramen for rantebidragsstod enligt SFS 1983:974.

Investeringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell som for byggnader.

Varulager

Varulagret dr upptaget till det lagsta av anskaffningsvirdet och netto-
forsdljningsvardet. Darvid har inkuransrisk beaktats. Anskaffningsvardet
faststdlls med anvandning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen ndr foretaget har en legal eller
informell forpliktelse till folid av en intréffad hindelse och det &r sannolikt

att ett utflode av resurser krévs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Vid forsta redovisningstillfallet virderas
avsdttningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprovas
varje balansdag. Avsittningen redovisas till nuvdrde av de framtida betalningar
som kravs for att reglera forpliktelsen

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstillda efter avslutad anstallning

Bolaget redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestamda.

Det innebdr att premierna kostnadsfors Iopande. Obetalda avgifter redovisas
som skuld.



Ersittningar vid uppsagning:

Ersattningar vid uppsdgning utgdr da nagot foretag inom koncernen beslutar
att avsluta en anstallning fre den normala tidpunkten for anstallningens
upphorande eller da en anstilld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang
i utbyte mot sadan ersittning. Om ersattningen inte ger foretaget nagon
framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en kostnad ndr foretaget
har en legal eller informell forpliktelse att lamna sddan ersdttning.
Ersattningen vérderas till den bista uppskattningen av den ersattning

som skulle kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Andelar i dotterforetag m.m.

Andelar i dotterforetag, intresseforetag, gemensamt styrda foretag och
foretag det finns dgarintresse i redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingr férutom inkdpspriset
aven utgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse ar:

- En mojlig forpliktelse som till foljd av intréffade hindelser och vars
forekomst endast kommer att bekraftas av en eller flera oskra framtida
handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller
uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till fljd av intraffade hdndelser, men som inte
redovisas som skuld eller avsdttning eftersom det inte &r sannolikt att ett
utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera férpliktelsen eller
forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.
Eventualférpliktelser &r en sammanfattande beteckning for saidana
garantier, ekonomiska dtaganden och eventuella forpliktelser som inte
tas upp i balansrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och 78,6% av obeskattade reserver i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

Kassalikviditet
Omséttningstillgdngar minus varulager i procent av kortfristiga skulder.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhdllande till genomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhdllande till genomsnittligt eget kapital
och 78,6% av obeskattade reserver.
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Nominella arsvardet av framtida minimileasingavgifter, avseende icke

uppsdgningsbara leasingavtal férdelar sig enligt foljande:

Forfaller till betalning inom ett ar,
bostader, bilplatser och uthyrningsférrad

Forfaller till betalning inom ett ar, lokaler 8 000
Forfaller till betalning senare dn ett ar men inom

5 ar, bostader, blockuthyrda till kommunen 8735
Forfaller till betalning senare dn ett ar men inom

5 ar, lokaler 17 494
Forfaller till betalning senare dn 5 ar, lokaler 5204
Forfaller till betalning senare dn 5 dr, bostader,

blockuthyrda till kommunen 2 637

412 938 402 602

10171

7916

19944
3811

2603

Not 2 Hyresintdkter inkl outhyrda objekt

Bostdder 397156 391184
Lokaler 33385 32914
Ovrigt 17 868 17171
Summa 448 409 441269
Avgar outhyrda objekt

Bostdder -7182 -9 317
Lokaler -2 682 -1755
Ovrigt -1844 -1645
Rabatter -1707 -1945
Summa -13 415 -14 662
Summa hyresintakter 434 995 426 607
Not 3 Ovriga rorelseintikter

Vinst vid avyttring av materiella 22 818 16 001
anldggningstillgangar

Ovriga rorelseintikter 18 268 15283
Summa 41 086 31284
Not 4 Ersdttning till revisorerna

Revisionsuppdraget 146 107
Ovriga tjanster 1 15
Lekmannarevision KPMG

revisionsuppdraget 111 111
Summa 258 233
Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileasingavgifter, som ska erliggas avseende

icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning:

Forfaller till betalning inom ett ar 27 14
Forfaller till betalning senare dn ett

men inom 5 ar 0 4
Totalt 27 18
Under perioden kostnadsférda

leasingavgifter 27 4

Not 6 Loner, andra ersiattningar och sociala kostnader
Kvinnor 34 33
Mén 83 83
Totalt 117 116
Loner och ersattningar till styrelsen och
verkstallande direktoren 1839 1327
Loner och ersattningar till Gvriga
anstallda 50 210 48 324
Sociala avgifter enligt lag och avtal 17009 16192
Pensionskostnader for styrelsen och
verkstallande direktéren 352 281
Pensionskostnader for évriga anstallda 4706 4214
Totalt I6ner, ersiattningar, sociala
kostnader coh pensionskostnader 74116 70338
Antal styrelseledaméter pd balansdagen
Kvinnor 43 % 14 %
Mén 57 % 86 %
Antal verkstdllande direktérer och andra
ledande befattningshavare
Kvinnor 67% 67%
Mén 33% 33%

Anstllningsavtalet for vd kan sdgas upp med en uppsagningstid om ett
ar fran foretagets sida och 6 man fran vd’s sida. Vid uppsagningen far
foretaget skilja vdv fran befattningen med omedelbar verkan, men med

oférdndrade anstéllningsformer under uppsagningstiden.
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Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter Not10 Byggnader och mark
Utdelningar 2 2 Ingdende anskaffningsvarden 3242 445 3299 357
Ranteintikter koncernféretag 920 931 Genom fusion 0 26139
Ranteintakter hyres och kundfordringar 456 413 Inkép 58 694 0
Summa 1378 1346 Forsdljningar/utrangeringar -41300 -107 114
Omklassificeringar 141 213 24063
Not 8 Riantekostnader och liknande resultatposter Dz e as U EeGt:
P anskaffningsvarden 3401052 3242445
o Ingdende avskrivningar -1134364  -1125240
Borgensavgift till Falu Kommun 3955 3981
. L Forsdljningar och utrangeringar 20731 56 458
Rantekostnader 6vriga ldn 14 664 17784 .
. L Arets avskrivningar -66 142 -65582
Réntekostnader pa derivatinstrument
netto 13 811 17 754 Utgdende ackumulerade
avskrivningar -1179775 -1134364
Réntekostnader vriga 62 58
Summa 32492 39577 Ingdende nedskrivningar -9 529 -9 529
Arets nedskrivningar -18 951
. Utgdende ackumulerade
Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt BedsRuninar -28 480 29529
Aktuell skatt 9945 1838 Utgaende restvdrde enligt plan 2192797 2098552
Fordandring av uppskjuten skatt Bedomt marknadsvirde:
avseende tempordara skillnader -1496 -969 . L
Vid drets borjan 4100000 4000000
Totalt redovisad skatt -11 441 869 .
Vid drets slut 4500000 4100000
Bokfort varde byggnader 2022 835 1979 337
Redovisat resultat foe skatt 87973 130776 Bokfot varde mark 169 962 119 215
Skatt berdknad enligt gillande Totalt 2192797 2098552
skattesats 21,40 -18826 22 28771
Skatteeffekt av ¢j avdragsgilla Anskaffningsvirdet for anlaggningstillgangar har minskat med erhallna
kostnader -5 816 /14 offentliga bidrag om totalt 66 120 tkr under perioden 2007-2019.
Skatteeffekt av j skattepliktiga
intakter 14151 28 015 Verkliga vdrdet baseras pa interna varderingar av hela Kopparstaden ABs
Skatt hinforlig till tidigare &r ~940 3315 f;%stighetsbestind som Eie\vis ar granskade av utomstdende oberoende
vdrderingsman med erkdnda kvalifikationer och med aktuella kunskaper
Skatteeffekt av schablonrdnta pa i vardering av fastigheter av den typ och med de ldgen som &r aktuella.
periodiseringsfond -10 =/ Verkliga virdet har bedémts med en avkastningsmetod dar framtida
Effekt av indrad skattesats 0 969 Ifassaﬂoden nuvardesberdknas. Kalkylperioden I6per fran januari 2020
till och med december 2024.
Redovisad effektiv skatt 13,01 -11441 -0,66 869

Direktavkastningskravet har bedomts baserat pa faktiska forsaljningar,

samt marknadsmdssiga parametrar, statistik och erfarenhet.
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Not1ll Vindkraftverk

Not14 Andelarikoncernforetag

Ingdende anskaffningsvirden 93195 93195
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 93195 93195
Ingaende avskrivningar -53 983 -50 479
Arets avskrivningar -3504 -3504
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -57 487 -53983
Ingdende nedskrivningar -3000 -3000
Utgdende ackumulerade

nedskrivningar -3000 -3000
Utgaende restvirde enligt plan 32708 36212
Not12 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden 81979 79 303
Arets inkép 2666 3555
Forsdljningar/utrangeringar -2 054 -879
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvirden 82591 81979
Ingdende avskrivningar -67 365 -64165
Forsdljningar och utrangeringar 1936 879
Avrets avskrivningar -4 669 -4 079
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -70 098 -67 365
Utgaende redovisat virde 12493 14 614
Not13 Pagiende ny- och ombyggnader

Vid drets borjan 217 942 96 758
Investeringar under dret 188123 145 247
Omklassificeringar -141 213 -24 063
Redovisat virde vid arets slut 264 852 217942

Ingaende anskaffningsvarde 3124 20228
Inkép 0 50
Fusion 0 -17104
Avyttring 0 -50
Utgaende ackumulerat

anskaffningsvirde 3124 3124
Utgaende restvirde enligt plan 3124 3124
Kapital Rostratts Antal Bokfort Bokfort
andel% andel % aktier Virde virde

2019-12-31 2018-12-31

100 100 18 500 3124 3124
Not1l5 Andralangfristiga virdepappersinnehav

Ingaende anskaffningsvarden 127 127
Utgaende redovisat virde, totalt 127 127
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,

antal 75 75 75
Husbyggnadsvaror(HBV), antal 4 40 40
Parkera i Falun Ekonomisk forening,

antal 1 10 10
Rekryteringslots Dalarna

Ekonomisk forening, antal 1 2 2
Summa bokfort varde 127 127

Not 16

Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

Forutbetalda hyror
Férutbetalda forsakringspremier

Ovriga poster

Not17 Aktiekapital

935
1134
2723

4792

874
1076
2660
4610

Antal aktier ar 160 000 st med kvotvarde 100 kr



Not18 Utdelning och vinstdisposition
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Not19 Obeskattade reserver

Utdelning

Pa bolagsstimman 2019-05-15 kommer en utdelning avseende

ar 2019 pa 0,78 kr per aktie, totalt 124 053 kr att féreslas.

Detta belopp har inte redovisats som skuld, utan kommer att redovisas
som en vinstdisposition under eget kapital, for rakenskapsaret 2019.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 795761 429

Arets vinst 76 531692
872293121

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

till aktiedgarna utdelas 0,78 kr per aktie 124 053

i ny rakning éverfors 872169 068
872293121

Not21 Uppskjuten skatteskuld

2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerad skillnad
mellan bokforda avskrivningar

och avskrivningar enligt plan 33732 37090
Periodiseringsfond tax 2013 0 4292
Periodiseringsfond tax 2014 0 5283
Summa 33732 46 665

Not 20 Avsittning for pensioner och liknande forpliktelser

2019-12-31 2018-12-31

Avsittningar enligt tryggandelagen
KKPA pension 551 567

Summa 551 567

Se not 21 nedan.

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrakningen samt & andra sidan den inkomstskatt som beloper sig
pa verksamheten utgdrs av uppskjuten skatteskuld hanférlig till skattemassigt ej avdragsgilla avskrivningar pa uppskrivet virde pa fastigheter

Visentliga temporara skillnader Redovisat
2019-12-31 resultat
Byggnader 2054718
Nedlagda utgifter pa annans fastighet 0
Balansldnepost 0
Summa 2054718

Viasentliga temporara skillnader Redovisat
2018-12-31 resultat
Byggnader 1988 018
Nedlagda utgifter pa annans fastighet 0
Balanslanepost 0
Summa 1988 018

Skattemassig Temporar Uppskjuten
resultat skillnad skatt
1981871 -72 847 -15006

1366 1366 281
4907 4907 1011
1988144 -66 574 -13714

Skattemassig Temporar Uppskjuten
resultat skillnad skatt
1921 657 -66 362 -13 671

1472 1472 303
5575 5575 1148
1928 704 -59 315 -12 220

27 | 2019
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Not22 Upplaning

Not 26 Likvida medel vid arets slut

Senare dn fem dr efter balansdagen 175000 50 000
Summa 175000 50000
Not 23  Verkligt viarde pa derivatinstrument som anvinds

for sikringsindamal

Tillgodohavande pa koncern konto 21701 77715
Kassa och bank 2001 6504
Summa 23702 84219
Not 27 Koncernuppgifter

Verkliga vérden pd dervivatinstrument uppgick pd balansdagen till féljande
belopp:

Kontrakt med negativa verkliga virden:

-35036

Ranteswappar -38 415

Ytterligare information betriffande sikringsredovisningen aterfinns
i avsnittet anviandning av finansiella instrument i forvaltningsberattelsen.

Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Koncernuppgifter och koncernbidrag

Kopparstaden AB som utgér moderforetag for en koncern med dotter-
foretag enligt not 15, upprattar ej koncernredovisning med hanvisning till
reglerna i Arsredovisningslagen 7 kap 2§. KopparstadenAktiebolag ar heligt
dotterforetag till Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872 med séte i Falun
som upprattar koncernredovisning for den storsta koncernen.

Inkép och forsaljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkép och forséljning
avseende koncernforetag.

Inkop, (mkr) 82,1 843
Upplupna rintekostnader 3095 3766 Forsaljning, (mkr) 12 0
Forskottsbetalda h 33820 28396
S e Not 28 Stillda sikerheter
Personalkostnader 7 455 6822
Ovriga upplupna kostnader 3896 5069
Summa 48 266 44053 Avseende skulder till kreditinstitut 373 606 373 606
Summa stillda sikerheter 373606 373606
Not 25 Justeringar fér poster som inte ingar
i kassaflodet, m.m. Not29 Eventualférpliktelser
Avskrivningar materiella anldggnings- Fastigo 998 946
tillgangar 73702 73 082 Totalt 993 946
Nedskrivning byggnader 18 951 0
Rearesultat forséljning anliggnings-
tillgdngar -22 818 -95125
Fordndring avsdttning till pensioner -16 -24
Andra ] likviditetspaverkande
resultatposter -131 0
Summa justeringar 69 688 -22 067



Ligenhetsbestind
den 31 december 2019
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Lagenhetsbestandet (antal rum) 1rum 1rk 2rk 3rk 4 rk 5rk 6 rk Totalt

Antal lagenheter per storlek 15 1581

Lagenheter per kategori Antal

Ordinarie bostadsldgenheter 4908
Studentbostdder 506
+55-boende 199)
Service- och gruppbostader 228
Trygghetsboende 202
Summa 6043
Sammanlagd bostadsyta, kvm 369 245
Studentbostader Antal
Studentrum 15
1rk 445
2 rk 35
3rk 11
Summa 506
+55 boende Antal
Sture, Sturegatan 35 52
Nedre Norslund, Kopparvagen 41 15
Bjérken, Vallmansgatan 1 32
Futurum Tradgarden, Nybrogatan 8 26
Nasgarden, Svdrdsjégatan 11 34
Bjursas, Storgardsvagen 2 12
Svardsjo, Idrottsvagen 10-22 28
Summa 199
Trygghetsboende Antal
Britsarvsgdrden, Tegelvigen 16 87
Hosjogarden, Centrumvagen 25 38
Smedjan, Sturegatan 37 56
Sandtiktsgarden, Bjursdsvigen 28 21
Summa 202

2396 1593 384

74 0 6043

Service- och gruppbostader
Norshojden, Kopparvagen 26
Grycksbo, Bergsatravagen 4
Gruvrisgarden, Tingsvdgen 20
Lustigknopp, Manhemsvagen 3
Ovriga gruppbostader

Summa

Lokaler

Antal

Antal

Antal lokaler

Lokalyta, kvm

229
38406

Antal

Uthyrningsforrad
Antal forrad

Forradsyta, kvm

820
7525

Lagenheter per ort
Falu tdtort

Grycksbo

Bjursas

Vika

Sundborn

Svardsjo

Summa

Antal
5506
125
121
17

20
254

6 043

Fordornsplatser
P-plats
Garage och carport

Summa

Antal
4137
1333

5470

29 | 2019
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Susanna Karlevill Johan Appelberg Raija Hernlund
Verkstallande direktor Bygg- och utvecklingschef Ekonomichef
Anstalld 2019. Anstalld 2018. Anstalld 1998.

Annika Stalberg Goran Olsson Anna Timander
Forvaltningschef Personalchef Marknadschef
Anstélld 2004. Anstalld 2004. Anstalld 2016.
Revisor Lekmannarevisorer Medlemskap
Margareta Sandberg, KPMG. Leif Berg Bolaget ar anslutet till
Auktoriserad revisor. Roger Westlund Sveriges Allmannytta och
Fastigo, Parkera i Falun,
Jenny Barksj6 Forslund, KPMG. Rekryteringslots samt deldgare i
Revisorssuppleant. HBV och Sveriges Allmdnnyttas

Byggnadsforsakringsaktiebolag.



Gustav Kyrk
Ordférande
Invald 2015

Susanne Martinsson
Invald 2019

Larry Palmén Logren
Invald 2019

Charlotte Oster Bjorn Ljungqvi
Vice ordférande Invald 2019
Invald 2019

Malin Nissinen Gote Persson
Invald 2019 Invald 2003.

Suppleanter
Laila Edholm
Gunilla Franklin
Christina Haggren
Susanne Hoglund
llon Nyland
Rikard Olofsson
Mats Wiklund

Adjungerande fackliga representanter
Michael Svensson (Vision)
Facklig representant i Kopparstaden styrelse sedan 2007.

Under aret har styrelsen haft 6 protokollférda sammantraden.
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