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Ett ar av omtanke

Ju dldre man blir, desto stérre dr risken att blanda
ihop hindelser och artal. Manskligt och forstde-
ligt. Dock dr jag sdker pa att aret 2020 kommer
att utgoéra undantaget i modern tid. Fa av oss
kommer att gldomma detta ar och det kommer
under éverskddlig tid att bli ihdgkommet som
"coronadret”. Aret da allt vi tagit for givet i vart
moderna samhille kastades om. Aret d enkla
nojen som att traffa nara och kdra, kramas
och umgas, inte langre var méjligt. Aret 2020
arocksa dret da vi visade hur vi stéller upp for
varandra. Manga verksamheter och organisa-
tioner har stallt om och stéllt upp, liksom manga
privatpersoner. Hander har strackts ut for att hjal-
pa dem som pa olika sdtt har berdrts av pandemin.
Vi pa Kopparstaden har valt att dopa arsrapporten
for 2020 till omtankens ar!

Hoga ambitioner

Vi gick in i 2020 med hogt stillda ambitioner pa
hur vi ville utveckla verksamheten, men mycket
blev annorlunda. Sedan den 11 mars har krisbered-
skapsgruppen pa Kopparstaden varit aktiverad och
vi har traffats med varierad frekvens. Manga nya
beslut har tagits och fokus har alltid varit att skapa
trygghet for hyresgdsterna, medarbetarna och vara
entreprendrer och leverantérer.

Trots den omstdllning vi har gjort, som bitvis har
varit bade tuff och komplex, dr jag otroligt stolt éver
att organisationen klarat av att bade stdlla om och
driva utvecklingen framdt. I rsrapporten kommer
du att se manga exempel pa utvecklingen i stort
och smatt. Vi har sjésatt en lokalstrategi och en ny
sponsringspolicy, satsat pd bittre tervinning i vara
bostadsomraden, anlagt den forsta insektsparken
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och tagit stora kliv i vdr digitaliseringsresa. Nar det
gdller vart nya bostadsomrdde Surbrunnshagen har
det verkligen borjat bubbla med aktiviteter och det
var med stor glidje vi satte spaden i backen under
varen 2020 och banade vég fér Kungsgarden, Kop-
parstadens forsta byggprojekt med 78 lagenheter i
omradet. Sedan kdndes upphandlingen av entrepre-
nor, for att bygga 24 lagenheter i Sundborn, lite extra
rolig for hdr visar vi att dven landsbygden ar viktig.

Tack till vara hyresgaster

Ett stort tack dven till alla hyresgéster som bidrog
med vérdefull information i den kundenkdt som
gick ut till samtliga hyresgaster. Ett NPS som ligger
pa 27,6 gor mig mycket stolt, men ocksa peppad
att jobba med de atgdrder som hyresgdsterna
foreslagit, for att vi framéver ska bli dnnu ﬁ)ﬂ ﬁ ° é
béttre. Devisen att den som slutar bli g

bittre slutar vara bra ir en ledstjarna
for mig!

Tack alla, som pa olika satt har
bidragit till att 2020 inte bara kom att
handla om pandemin utan d&ven om
nagot mycket viktigare — omtanke om
varandral

Susanna Karlevill
Verkstdllande direktér, Kopparstaden AB
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Kopparstaden 2020 Lis mer pasidansiu.

Fortsatt god efterfragan pa lagenheter
Cladjande nog har det varit stor efterfragan pa
lagenheter och vi har legat pa 0,3 procent vakans-

grad under aret, vilket motsvarar mellan 15-20 tomma

Invigning kvarteret Teatern lagenheter varje manad.

En stor handelse under dret var inflyttningen i

kvarteret Teatern i februari. Totalt blev det ett bidrag

med 87 nya ldgenheter mitt i centrala Falun. |

augustiinvigdes fastigheten under festliga

former med "teaterdirektéren” Daniels

Sven Olsson som konferencier.

Vad tycker folk om Kopparstaden?

I november genomfordes var varumarkesundersok-
ning. Vi fortsatter fa fina resultat och den positiva
opinionen har gatt fran 28 procent 2018 till 33
procent 2020, vilket dr gladjande. Vi jamfor oss i
undersokningen med SBB, Masmastaren, HSB och
Stora Tunabyggen, dar HSB ar var fraimsta konkur-
rent. | undersokningen ingick svaranden dven fran
narliggande kommuner, men vi sag tydligt att de som
boriFalun gav oss hogst betyg.

Fran 29 till 32 procent kvinnor

Vi strdvar efter en balans mellan anstéllda kvinnor
och mdn, olika bakgrunder och kompetenser. Andelen
kvinnor ékade fran 29 procent (2019) till 32 procent.

VHLKONHEN HER
TILDPRIRSTEN

Digitaliseringen har tagit fart

Precis som fér manga andra féretag har situationen
med distansarbete hjélpt oss att snabbt stdlla om.
Digitala méten har blivit vardag och allt mer av
kommunikationen med var omvarld sker digitalt.
Vi har under aret forbattrat var narvaro pa sociala
kanaler och lanserat en ny tillganglighetsanpassad

webb. Var nya IT-avdelning har kommit pa plats och

vi har paborjat arbetet med att ligga grunden bade U

for var hallbara digitaliserings- och informations-

sakerhetsresa. ' '
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Las meromvart
hallbarhetsarbete

LERIEVEVR

Mangfaldsarbete som gav pris
Mangfald ar en viktig aspekt av vart arbete kring

social hallbarhet. Det kandes fint att fa uppmark-
k samhet for det vi gor varje dag och att fa dela
erfarenheter med andra.

- ww wea

Berorande och corona-anpassat
Arets tema har varit omtanke. | en pandemitid
MANGEALDS RISET dd méanga kant sig isolerade har vara medarbetare
Dalarna spridit ljus och gladje med coronasékrade aktiviteter
forvara 1200 +70-hyresgaster. Vi har bjudit pa
paskfika, firat midsommar med jordgubbar, anordnat
allsang fran balkongen, balkonggympa med Friskis
& Svettis samt skonsang vid valborg och lucia. Vi
har med enkla medel skapat glddje och uppmuntran
under en tuff tid.

Kopparstaden 2020

Falun vaxer!

Under aret 6kade Falu kommun med 122 invanare, varav
merparten av 6kningen var nyfodda barn. Fodelsenettot
ar 78, vilket speglar antalet fédda minskat med antal
avlidna under aret.

122

Start for lagenheter i Sundborn
For forsta gangen pa dver 25 ar har vi satsat med nypro-
duktioner pd landsbygden. Under dret upphandlade vi

entreprendr for att bygga 24 nya lagenheter i Sundborn.
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Vi har varit hyfsat friska
Friskndrvarotalet lag i slutet av aret pa 96

procent, vilket var ndgot ldgre dn 2019, Svaren kan du lisa
men hogre dn 2018. Sjalvklart hanger pasidan atta.

sjukfranvaron ihop med covid-19, da
medarbetare varit hemma med sym-
tom, framfor allt under mars och april.

Vad tycker hyresgasterna?
5500 hyresgaster fick frigan vad de tycker om
Kopparstaden.

Ny lokalstrategi
Med en ny lokalstrategi har alla lokaler i
vart bestand klassats utifran limplighet
och hur vél de kompletterar omradet.
Lds mer pa sidan 12.

Lis meromvara

planer pa sidan nio.

Surbrunn tog form
Omradet i Surbrunn har verkligen
borjat bubbla. Tanken var att

inviga hela omradet med pompa

och stat, men pa grund av
radande ldget fick vi skjuta
fram det. Ddremot har vi
tagit de forsta spadtagen for
Kungsgarden, vara 78 forsta
lagenheter i Surbrunn.

Nytt engagerande sponsringsuppligg

Vi tror pa ett sponsringssamarbete med motpresta-
tion, darfor far de féreningar vi sponsrar gbra en ar-
betsinsats som ger ett mervarde till vara hyresgaster i
enlighet med var nya sponsringspolicy som klubbades
under dret. Var drliga budget for sponsorsamarbeten

ar cirka s5oo ooo kronor och freningarna kan vélja
ambitionsniva. Syftet dr att erbjuda aktiviteter for att
minska ofrivillig ensamhet och bidra till att manniskor
ror pa sig och fa battre hilsa och férdjupad kunskap

inom olika omraden. Det blir ocksa en inkérsport till

foreningslivet. Malet r att erbjuda aktiviteter inom
idrott, kultur och kunskap som passar olika intressen
och nationaliteter. De flesta aktiviteterna riktas till
barn och ungdomar samt vara aldre hyresgaster. Am-
bitionen dr att erbjuda samtliga hyresgéaster nagon
form av aktivitet minst en gang per kvartal.

Kopparstaden 2020



+66 mot 2019
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Hog efterfragan pa lagenheter

Marknaden och efterfragan pa ligenheter var under
2020 god. Generellt sett var den storsta efterfragan
i centrum, Bojsen och Kvarnberget, och en lagre
efterfragan pa landsbygden.

Vakansgraden var runt 03 procent, vilket motsva-
rar cirka 15—20 vakanta ldgenheter per manad. Antalet
ordinarie lagenheter for uthyrning under aret uppgick
till 644, vilket innebdr att cirka 53 ldgenheter dr ute pd
marknaden i Falun varje manad. Totala summan ir 66
fler ligenheter mot foregaende ar. Soktrycket sjunker
for tredje dret i rad och i snitt hade vi 53 intressenter
pd varje ligenhet jamfort med 65 intressenter per
objekt aret innan. Med tanke pa att bade vi och andra
bygger nytt ar det en rimlig utveckling.

Pd studentsidan hade vi fler vakanser under
sommarperioden, vilket gor att hyresbortfallet blev
en halv miljon hogre &n budgeterat. Det dkade
antalet vakanser beror delvis pa att utlandsstudenter
flyttade hem pa grund av pandemin. Under hosten
da soktrycket minskade beslutade vi att aterféra
studentldgenheter pa Kungsgardsvagen, Brigaden,
till ordinarie Iagenheter. Glddjande ar att alla
studentldgenheter i princip har varit uthyrda sedan
september.

Vihar tillfért marknaden i Falun 87 nya ligenheter pa
Teatern, tre ldgenheter pd Kvarnberget i en lokal som
byggdes om och fem nya ligenheter pa Jirnet. Aven
det var en lokal som byggdes om. Inga forvarv har
gjorts under aret.

Vid drets slut dgde och férvaltade vi 6 136 ligen-
heter. Av dessa var:
+ Ordinarie boende: 5008 ldgenheter
- Studentbostader: 492 (-14 ligenheter).
-+ Seniorboende: 206 ligenheter (+7 ligenheter).

+ Trygghetsboende: 202 ldgenheter (oféridndrat). 0
+ Service- och gruppboende: 228 lagenheter (ofor- 0,3 /0 \Iakans
andrat). =15-20 ldigenheter per manad

227 lokaler till en yta av 36 448 kvm (-2 lokaler).
« 824 forrad till en yta av 7549 kvm (+4 forrdd).




Marknad och kunder
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Vad tycker hyresgasterna?
Vifinns till for vara hyresgaster, darfor vill vi ocksa
veta vad de tycker. Vi ville ta reda pa vad vi gor bra
och vad vi kan gora battre. Darfor skickade vi under
aret ut en enkat till samtliga hyresgaster med fragor
om trygghet, service, underhall och fastighetsskotsel
och om de skulle rekommendera Kopparstaden till
sina vanner och bekanta, det sd kallade NPS-mattet.
2136 personer svarade, det vill sdga 39 procent
svarsfrekvens. Total NPS under 2020 blev 27,6.
Spridningen av NPS-mattet i vara omraden dr dock
stor.

Summeringen av enkaten visar foljande:

- Betyg 9 — Mycket néjda med hur vi hanterar
felanmalan.

- Betyg 8 — Kinner trygghet i bostadsomradet.

- Betyg 7,5 — Ganska néjda med underhall och
fastighetsskotsel.

Betygsskalan var 1—10, déir 1 var ddligt och 10 var bra.

Ndr det géller boinflytande svarade 60 procent "vet
gj", vilket visar att vi behéver jobba mer med det. De
flesta ar dock mycket néjda med oss som hyresvérd
och ménga kan tdnka sig att rekommendera oss.
Trots det fina resultatet vill vi alltid bli battre. Vi
tar till oss av alla virdefulla kommentarer som nu
ligger till grund for atgarder for att bli annu bittre.

©0©

NPS 276

NPS (Net Promotor Score)

NPS kan anta ett viarde mellan —100 och
100. Malet fram till 2021 dr att NPS ska
vara over 35.

\/
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Bygg och utveckling

Visionen for Surbrunn ar:
"Stadsdelen som kannetecknas

av valbefinnande, hallbarhet och
mangfald.”

SURBRUNNSHAGEN

DET LUGNA OMRADET MED EN BUBBLANDE HISTORIA

Kopparstaden 2020

Nu vantar en bubblande framtid i Surbrunn
Surbrunnshagen ar ett nytt bostadsomrdde med en
bubblande historia som stricker sig 400 dr tillbaka
nar landshovding Duwall inspekterade dgorna och
fann att vatten bubblade direkt ur marken. Vattnet
smakade surt av jarn, s& Duwall som hade hért talas
om hdlsosamma mineralvattenkéllor i utlandet blev
nyfiken. Det jarnrika vattnet undersoktes noggrant
och beddmdes kunna bota sjukdomar och vara
allmint hilsosamt. Sveriges forsta halsobrunn var
ddrmed funnen.

Brunnen, som var en stor attraktion i Falun dnda
till slutet av 1800-talet, foll i glomska, men nu
skapas Surbrunns bubblande framtid mellan évre

Norslund och Majorens kdpcentrum. Redan 2018
startade projektet som vdntas pagd i minst tio dr.

Surbrunn dr bade ett natursként omrade, men
med nérhet till bade handelsomrade, centrum och
sjukvard. Totalt planeras for 6oo bostader, forskola,
lekplatser och hdrliga promenadstrak i omradet.

Arkitekturen blir varierande med inspiration fran
smastadsidyllen, samtidigt som det ar ndra till cen-
trum och man kan kliva pd elljussparet strax intill.

Vi har dopt forsta bostadsomradet som vi uppfor
i Surbrunnshagen till Kungsgarden, ddr har vi borjat
bygga de forsta 78 lagenheterna. Det kommer att bli
tre fristaende hus med totalt 42 ettor, 16 tvaor, 14
treor och sex fyror samt en lokal fér matservering.

Har star hdllbarhet och cykel som fardmedel i fokus.
Berdknad inflytt dr 1 juni 2022.

Vi planerar dven for etapp tvd som kommer att
heta Furiren, ett namn med gamla regementsanor.
Det ar ett projekt med 141 ligenheter som planeras
att byggas med stomme av KL-tra* En detaljplan
pagar ocksa for det nuvarande industriomradet pa
véstra sidan om Hogbobdcken som &ven det plane-
ras att forvandlas till ett bostadsomrade. Férutom
Kopparstaden finns det andra aktérer i omrddet som
Falu kommun, Obos och Balder vilka ar med och
skapar framtidens Surbrunnshagen.

*KL-tra =korslimmat tra.




Bygg och utveckling

Vibygger vidare
Under 2020 anstélldes Kopparstadens férsta fore-
tagsdoktorand som kommer att arbeta med det
hdllbara byggandet under rubriken ”Framtidssakra-
de byggnader och livsmiljoer” under de kommande
fem dren. Tjansten ingar i forskarskoleprogrammet
"Future Proof Cities”, ett samarbete mellan Hog-
skolan i Gavle, Dalarna och Malardalen.
Organisationen férstarktes ocksd med en bygg-
projektledare for att battre hantera byggprojekt.

Vihar ocksd utvecklat vart arbetssitt med en mer
strukturerad byggprocess, som gor att vi kan leverera
béttre resultat.

Fastighetsutveckling

Under aret togs Kopparstadens fastighetsutveck-
lingsplan fram och beslutades av styrelsen. Planen
pekar ut omraden som Kopparstaden ska jobba med
for att sakerhetsstalla att det finns fardig byggbar
mark for framtida nyproduktion.

Pa Kvarnberget har vi omvandlat det gamla snickeriet
(och tidigare tvitteri) till tre ligenheter med egen
ingang. | Svdrdsjo har vi ocksa byggt om centrala
lokaler till fem nya radhusldgenheter i markplan och
pa Jarnet har en lokal blivit fem nya ldgenheter.

I Kungsgarden byggs bland annat 78 lagenheter.

2
0
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Bygg och utveckling

Kopparstadens underhallsinvesteringar forbattringsprojekt for vara fastigheter, som nya pd Herrhagen har de boende tyckt till om val av
Vifortsatte var ldngsiktiga strategi kring ROT (repa-  tvdttstugor, forbittrade balkonger, takomldggningar  balkonglosning. Boinflytande dr en viktig del nar vi
ration, om- och tillbyggnad) under 2020, med bland  och omgjorda undercentraler. utvecklar.

annat stamrenoveringar i 83 ligenheter, bade i Pa Britsarvsgarden paborjade vi arbetet med

centrala Falun men dven pd landsbygden i Svérdsjo.  att fornya den yttre miljén. Har har de boende fatt
Vi har dven utfort en mangd andra renovering-och ~ vara med och tycka till med hur de vill ha det. Aven

Pa Kvarnberget blev gamla snickeriet tre nya ldgenheter.

| Svardsj6 har det byggts fem nya radhuslidgenheter.

2 2
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Forvaltning

Vil forvaltat, vil fungerande

En stor och viktig del av vart dagliga arbete ar att
arbeta for att alla vdra hyresgdster ska uppleva sitt
boende som helt, rent, snyggt och tryggt. Vi arbetar
med vdra tva koncept, Val férvaltat och Val funge-
rande.

Vil forvaltat innebar att vi systematiskt arbetar
med ronderingar kopplat till yttre och inre skotsel
och underhall i samtliga av vara 26 omrdden. Vissa
saker som upptacks dtgirdas pa en gang, medan an-
dra saker liggs inivar framtida underhdllsplan. Lite
trakigt var att vi under varen drabbades av dkad an-
del klotter och skadegorelse, i samband med inbrott,

2
0
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pa vdra fastigheter, vilket ledde till bade extra bevak-
ning och extra sanering. Positivt dr att antal skador
pa vara ldgenheter gick ner till 125 stycken mot 130
foregdende ar. Den storsta orsaken till skadorna ar
vattenskador som uppgick till 91 stycken under aret,
vilket dr en 6kning med nio stycken sedan tidigare
ar. Lagenhetsunderhallet har dessvdrre inte kunnat
genomforas enligt pd grund av Corona. Flera insatser
har tyvarr behovts skjutas pa under dret. Vad giller
serviceorder sd har vi levererat en leveranssakerhet
pa 84 procent pa de 6ver 31800 drenden som vi haft
under aret och vi har utfért 75 procent i egen regi.
Val fungerande handlar om att vara hyresgéster

ska kdnna sig trygga ddr de bor. En viktig komponent
for att skapa trygghet dr att arbeta regelbundet med
hyresgdstaktiviteter, ndgot vi fatt lara oss att gora pa
distans under dret. Vi fortsdtter dven att delta i Falu
kommun EST-samverkans (Effektiv Samordning for
Trygghet) regelbundna traffar med kommun, polis
och region. Styrkan ligger i att vi tillsammans kan se
monster och agera. Vi har fortsatt att jobba aktivt
och nira kunden for att halla nere hyresskulder.
Under aret hade vi atta avhysningar av hyresgaster
varav tva barnfamiljer. Tittar vi pa hyresgdster som
ligger efter med hyran mer dn tvd manader var det
totalt tolv av 6ver 6 ooo hyresgdster.

Atgirder for tomma lokaler
Forvaltningen ansvarar for underhdll och uthyrning
av lokaler och under aret faststilldes Kopparstadens
lokalstrategi. Samtliga lokaler dr klassade efter [amp-
lighet och vid vakans vagleder strategin i beslut om
ny uthyrning, ombyggnad eller forsaljning.
Viharislutet av aret beslutat att forstarka be-
manningen pa lokalsidan for att bli dnnu vassare pa
att hitta ritt hyresgdst till ratt lokal.

L0 1]
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Tema omtanke

Arets tema har varit Omtanke Friskis & Svettis samt skénsang vid valborg och lucia.
I en pandemitid da manga kint sig isolerade har vi Vihar med enkla medel skapat glddje och uppmunt-
forsokt att sprida ljus och gladje med coronasiak- ran under en tuff tid.

rade aktiviteter. Vi har bjudit vdra +70-hyresgéster
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Nu ar hallbart sjalvklart! dag, aret om, jobba malmedvetet for ett hallbart vara hyresgaster hur vi tillsammans kan skapa en

2019 antog vi en hallbarhetspolicy med tydliga samhadlle dar vi dven tdnker in kommande genera- hallbarare tillvaro.
syften och mal kopplade till ekologisk-, social- och tioner. Det visar vara ambitioner och vigleder bade
ekonomisk hallbarhet. Det kinns viktigt att varje oss, vara samarbetspartners, dgare och inte minst

Vi minimerar vdr negativa pdverkan pd
planeten och dess naturresurser.

Vivérnar om ménniskor, vi sétter fokus pa
inkludering, trygghet och barnens boende-
miljé.

Vivill séikra den ldngsiktiga ekonomiska
tillvéixten fér verksamheten utan att det
medfér negativa konsekvenser fér den
ekologiska eller sociala hdllbarheten.

14
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Ekologisk héllbarhet €

Vi minimerar vdr negativa pdverkan pd planeten och dess naturresurser.

Fossilfria ar2030
Den ekologiska hallbarheten fokuserar pa miljon och
hur vi tar hand om jordens resurser.

Vi ér sedan ett ar tillbaka med i Sveriges allman-
nyttas klimatinitiativ dér vi férbundit oss att sanka
energianvandningen med 30 procent fram till 2030
(start 2007) samt att vara fossilfria dr 2030. Utover
detta har vi antagit tre frivilliga utmaningar.

Samarbeta for att minska effekttoppar tillsam-
mans med Falu Energi & Vatten.

Involvera leverantorerna vid upphandlingarna.
Involvera hyresgdsterna och st6tta dem i att
minska avfall.

Sedan 2011 har vi inte anvdnt oss av fossilt bransle
for att varma upp vara fastigheter. For att bli helt
fossilfria kvarstar att arbeta med interna transporter

och fossilfria arbetsverktyg for fastighetsunderhallet.

Under aret bérjade vi mata hur manga fossilfria
mil vi kér jamfort med fossila mil. Vid rets slut var
fossilfria mil 19 procent. En upphandling gjordes i
slutet av aret dér fyra eldrivna servicebilar kdptes
in, sa kvoten forvantas forbattras under
kommande dr.

%

fossilfria mil

©)©
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Nér det géller arbetsverktyg och maskiner har
ytterligare ndgra elverktyg kopts in under aret, men
fortfarande drivs vara arbetsverktyg i huvudsak av
fossilt bransle.

Arbetet med att minska energiférbrukningen
Vitog dver ett antal fastigheter fran Falu kommun i
december 2019 som varms upp med direktverkande
el vilket har 6kat vara fastigheters elforbrukning.
Viser ocksa att varmvattenforbrukningen okat pa

grund av pandemin, vilket 6kat var varmeférbrukning.

Pa den positiva sidan har det dock varit ett
ovanligt varmt ar. Vi hade lagre forbrukning pa el och
varme jamfort med féregdende ar, men vi nadde inte
upp till de satta malen for dret.

Vattenforbrukningen i vara fastigheter driver
energiforbrukningen. Utfallet under 2020 blev
1030/1/m?och ar, vilket ar en forsamring fran fore-
gende ar. Aven hir sidg vi en paverkan av pandemin.
For att minska vattenforbrukningen installeras

kontinuerligt IMD (= Individuell Mdtning och
Debitering) for varmvattenforbrukningen.
Erfarenheten efter att ha installerat dver
3000 IMD-mitare dr att vattenfor-
brukningen minskat med minst 25
procent.

Vattenforbrukning 2020

10301/m?

Under 2020 installerades 173 IMD-métare, jamfort
med planen som var 5oo stycken. Coronapandemin
gjorde att installationerna avbréts under varen och
endast genomfordes i de lagenheter ddr vi gjort stor-
re renoveringar och hyresgdsten var evakuerad.

—
—

Vindkraft

Kopparstaden dger tva egna vind-
kraftverk som producerade 8,5 MWh
el under 2020 och dar vi sjilva for-
brukade 83 MWh till vara fastighe-
ter. Har ingar inte hyresgasternas el.
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Ekologisk héllbarhet €

11,2ton

Sedan augusti har vi instal-
lerat 13 textilinsamlare ute
i vara omraden och fram
till sista december samlade
viin 11,2 ton textilier, som
annars riskerat att hamnaii
restavfallet.

Textilier

©0©
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Vilka energieffektiviseringsatgirder har vi gjort?
ROT-projekt i totalt 83 ligenheter, dir energisna-
lare ventilation, belysning, isolering och i vissa fall
nya fonster installerats.

+ Tvd nya undercentraler i Nedre Norslund, vilket
minskar energiforluster samt tre nya UC paborja-
de i Kvarnberget.

+ 173 nya IMD-maétare av 500 planerade och 360
tempgivare av 1000 planerade. Utfallet mot plan
berodde pa restriktioner kring fysisk nirhet under
pandemin.

Kontinuerligt utbyte av flaktar och pumpar till mer
energisnala.

Ombyggnad av virme- och vattensystem for
Vitsippan. 54 ligenheter som efter dtta dr har
energivarden motsvarande passivhusklassning.

Samarbete runt effekttoppar

Tillsammans med Falu Energi & Vatten (FEV) séker
vi kreativa l6sningar for att hantera effekttoppar,
exempelvis under kalla vindstilla vinterdagar. Ett sétt
har varit att anvanda returvarme fér uppvarmning av
den nya fastigheten Teatern. For detta projekt vann
vi drets klimatpris inom allmannyttan i kategorin
effekttoppar.

Under aret har vi tillsammans med FEV och kom-
munens serviceforvaltning kommit dverens om att
bygga ett narvarmeverk i Sundborn. Ett lokalt pel-
letsdrivet fjarrvarmeverk som sdkrar uppvarmningen
av vara ligenheter, omkringliggande bostader samt
skola och sporthall. Anldggningen dimensioneras for
att pa sikt kunna ansluta fler fastigheter.

£ ©00
)

Tillsammans minskar vi klimatavtrycket
Under aret inforde vi tre nivaer av ekologisk paverkan
i vara upphandlingar:
Nivd1 Crundldggande nivd med att utmana och
minska klimatavtrycket.
Nivd 2 Aktivt arbete med att utmana och minska
klimatavtrycket.
Nivd 3 Stort fokus pd och mycket aktivt utmanar
och minskar klimatavtrycket

Under 2020 hade totalt 29 procent av vara
upphandlingar ekologiska krav pa niva 2 eller 3, vilket
blev hogre dn arets mél pa 10 procent.

Mindre restavfall och mer kompost
Med tanke pa att det varit ett pandemiar da manga
varit hemma, var vi ndjda med att se en minskning av
restavfallet med ett kilo per hyresgast, jamfort med
aret innan. Av samma skal 6kade komposterbart
avfall med drygt ett kilo.
Arbetet med att vagleda "inskqt 1 kg
vara hyresgdster att bli
mer klimatsmarta och att
atervinna sitt avfall i storre
utstrackning fortsdtter, men
har under aret ha varit en
utmaning, da det inte har gatt
att anordna miljodagar.

Restavfall
126 kg/per
person

Okat 1kg

Kompost
434 kg/per
person

V)

©)©

\/

16



Social héllbarhet €

Vivédrnar om ménniskor, vi sitter fokus pd inkludering, trygghet och barnens boendemiljé.

Sjuindikatorer
Antal drenden for trygghetsjour
Antal anmalda storningsiarenden
Skadegorelse
Antal som flyttar ut fran omradet
Inkassokrav
Negativa artiklar i pressen om
Kopparstaden
Antal hyresgistengagemang

Gladjande ar att vara omraden
overlag har varit stabila under detta
speciella ar.

2
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Vil fungerande omraden

Tillsammans med "Val forvaltat” ingar "Val funge-
rande” i vart sdtt att systematiskt arbeta med vara
omraden. Vi méter hur vdra omraden mar for att fa
indikationer pd om ndgot omrade utvecklas at fel
héll. Det har varit extra viktigt under pandemin da
fler hyresgéster tillbringat mer tid i sina lagenheter
och manga matt psykiskt daligt under en osdker och
isolerande tid. Varje manad foljs sju indikatorer upp
av vdra 26 omraden.

Viskapar plats for alla

Vi erbjuder ett brett utbud av bostdder med olika
standard, geografiskt ldge, storlekar och prisnivaer
utifran hyresgisternas behov och 6nskemal. Vi
stravar efter att skapa mangfald i vara omraden, sa
att det blir en bra mix av dlder och etnicitet. Vi vill
ocksa vara det trygga hemmet for alla manniskor
som bor hos oss, darfor ser vi till att vara omraden

artrygga. Men vi stannar inte ddr. Vi verkar for att
personer som star langt ifran arbetsmarknaden er-
bjuds praktikplats eller anstallning, hos oss eller hos
vdra samarbetspartners. Vi har anstallt tva hyres-
gaster som lokalvardare pa huvudkontoret och vi har
haft 29 ungdomar fédda 2004 anstallda i vart Gro
Smart koncept. Ett koncept ddr vara hyresgdsters
ungdomar far mojlighet till tre veckors sommararbe-
te under handledning. En bra forsta inskolning till ett
yrkesverksamt liv.

Mangfaldspriset

Ett kvitto pa vart mangfaldsarbete fick viijanuari
2020 da vi tilldelades Dalarnas mangfaldspris, dar
det ingick att genomféra ett seminarium. Den 13
oktober genomfordes seminariet med fysisk och di-
gital publik. Journalisten Janne Josefsson berdttade
om sina iakttagelser kopplade till det segregerade
boendesamhillet. Kopparstadens Annika Stalberg

Valkommen till
Kopparstadens
Mangfaldsseminarium

berdttade konkret vad vi pa Kopparstaden gor for
att skapa mangfald och trygghet i vdra omraden och
Valbona Shala, vd pa foretaget FEEN, berdttade om
vikten av att integrera nysvenskar i arbetslivet och
metoder for det. En mindre publik deltog i eventet pa
plats i Kulturhuset tio14 och ett storre antal foljde
eventet digitalt. Manga inspirerande erfarenheter
delades under eftermiddagen.
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Ekonomisk hallbarhet

Vivill séikra den ldngsiktiga ekonomiska tillvéixten fér verksamheten utan att det medfér negativa konsekvenser fér den ekologiska eller sociala hdllbarheten.

2
0
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En ansvarsfull ekonomi
Som allmiannyttigt bolag stravar vi alltid efter att
minimera den finansiella risken for att sikra en stabil
[6nsamhet i bolaget. Var verksamhet genomsyras
av affarsmassighet och vi hushaller med resurser i
vart dagliga arbete. Vi vill skapa affarsmodeller for
samverkan avseende hallbara investeringar.

Vi har tre mal for ekonomisk hallbarhet.

1. Driftnetto per kvadratmeter

Driftnettot dr ett sdtt att rakna fram verksamhetens
resultat som bygger pa intdkter minus driftkostnad
per kvadratmeter boyta. Da underhallskostnaderna
har en stor paverkan pa resultatet redovisar vi drift-
netto exklusive underhdllskostnader. Ambitionen ar
att stindigt arbeta smartare och effektivare, vilket
ytterst paverkar driftnettot. Mdlet 4r en férbattring
med fyra procent i genomsnitt under affarsplanens
period.

Driftnettot =
intakter - driftkostnader

Driftnettot dr
572 Mkr och har okat med

2. Belaningsgrad och rinta

Kopparstaden dr lanefinansierat och volatiliteten

i ldnerdntan dr en av vara storsta risker. Under
2020 har marknadsrantorna legat kvar pa lag niva
och var snittranta lag vid utgangen av aret pa 1,5
procent (2019 var den pa 1,93 procent och 2018; 2,45
procent), exklusive borgensavgift om 0,35 procent
for1an med kommunal borgen. Mdlet har varit att
beldningsgraden inte ska dverstiga 7o procent.
Laneskulden 6kade med 100 miljoner kronor fran
forsta december och den totala skulden var vid
arets slut 1,58 miljarder kronor. Balansomslutningen
vid drsskiftet var 2,65 miljarder kronor, vilket gav en
belaningsgrad pa 6o procent.

Lanen har okat med

100 Mkr

Totala skulden ar

1580 Mkr

§ O

3. Direktavkastning

Enligt dgardirektivet ska var direktavkastning ligga
runt sex procent. Malet i femdrsplanen dr en direkt-
avkastning battre an fjolarets. Direktavkastningen ar
driftnettot inklusive underhall av marknadsvardet.

£ )0
0 )
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Finansell rapport
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Flerarsjamforelse = nyckeltal

Nyckeltal (Mkr)

Intakter

Antal ligenheter

Antal ldgenheter outhyrda 31 december
Investeringar i byggnader och mark
Investeringar i inventarier
Rorelseresultat

Resultat efter finansnetto

Antal anstallda i medeltal
Soliditet, %

Kassalikviditet, %

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

Kopparstaden 2020

2020

472,0
6136
14
183,8
0.8
100,0
751
116
36,2
153,5
38
78

2019

476,1
6043
25
246,8
2,7
106,2
75,0
117
384
69,5
4,2
8,0

2018

4579
5895
17
1714
3,5
82,1
1251
116
371
1424
6.7
149

2017

4624
6057
19
2242
12
102,5
2537
116
329
35,5
12,5
381

2016

471,0
6404

200,1
4,0
100,0
62,2
113
237
66,6
4.8
12,1

\)
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Forandring av eget kapital

Belopp, tkr Aktiekapital Uppskrivningsfond
Belopp vid drets ingang 16 000 500
Utdelning

Foregdende ars resultat

Belopp vid arets utgang 16 000 500

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor)

Balanserat resultat 872169 068
Arets resultat 59 061 025
931230093

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att

till aktiedgarna med 0,70 kr per aktie, totalt 112000
i ny rakning 6verféres 931118 093
931230093

Kopparstaden 2020

Reservfond Balanseratresultat  Aretsresultat Totalt
59 938 795761 76532 948731

-124 -124

76 532 -76 532 0

59938 872169 59061 1007 668

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen

Den féreslagna utdelningen paverkar bolagets soliditet marginellt. Solidi-
teten &r mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med
l6nsamhet betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppratthallas
pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget
fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras
med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st. (forsiktighetsregeln).
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Resultatrakning

Belopp, tkr Not
Hyresintakter 2
Ovriga rorelseintakter 3

Summa intakter

Rorelsens kostnader
Taxebundna kostnader
Uppvdrmning

Tjanster

Fastighetsskatt

Material
Ovriga externa kostnader 4,5
Personalkostnader 6

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter 7

Réntekostnader och liknande resultatposter 8

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 9

Arets resultat

£ O

Kopparstaden 2020

200101-201231

461929
10100
472029

-42 529
-37017
-54 427

-8 341
-22211
-33634
-83434

-90 442
-372035

99994

1037
-25944
-24907

75087
-2419
72668

-13 607
59061

5

190101-191231

434995
41086
476081

-39 388
-35835
-50 446

-8017
-26 185
-33384
-84 019

-92 653
369927

106154

1378
-32492
-31114

75040
12933
87973

-11441
76532

\)
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Balansrakning

Belopp, tkr Not 201231
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 2389929
Vindkraftverk 11 28 360
Inventarier 12 9001
Pagaende ny- och ombyggnader 13 169 686
2596 976
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 14 3124
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 52
3176
Summa anlaggningstillgangar 2600152
Omsattningstillgangar
Varulager mm
Fornodenheter och forrad 637
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 882
Fordringar hos koncernforetag 28 875
Hyresfordringar 236
Fordringar hos Falu kommun 89 349
Skattefordran 1756
Ovriga fordringar 2276
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 6135
129509
Kassa och bank 1539
Summa omsattningstillgangar 131685
Summa tillgangar 2731837

& 00 &
0 O\ D
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191231

2192797
32707

12 493
264 852
2502849

3124

127

3251
2506100

736

1793
30555
393
25331
0
1793
4792
64657
2001
67394

2573494

Belopp, tkr
Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsattningar

Avsatt for pensioner och likande forpliktelser
enligt tryggandelagen

Ovriga avsittningar

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till Falu kommun

Skulder till koncernféretag

Skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

o
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201231 191231
16000 16 000
500 500

59 938 59938
76438 76438
872169 795761
59 061 76532
931230 872293
1007 668 948731
36152 33732
559 551
22092 13714
22651 14265
1580000 1480000
1580000 1480000
25088 24229

43 10 649

9720 8471

882

4448 3952
46067 48583
85366 96764
2731837 2573494
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Kassaflodesanalys

Belopp, tkr Not

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 25
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 26
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran férandring av
rorelsekapitalet

Forandring av varulager
Forandring av kortfristiga fordringar
Férandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar
Forsaljning av finansiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan 27
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

& O
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200101-201231

75087
90194
-7 867

157 414

99

172
-10518
147167

-184 569
256

75

-184 238

100000
-124
99 876

62805

23702
86507

190101-191231

75040
69 688
-1029

143 699

-120
1409
38
145026

-250208
44843

0
-205365

-178
-178

-60517

84219
23702

0| & 00
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Not 1

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Bolagets drsredovisning har upprattats enligt arsredovis—

ningslagen och Bokféringsndmndens allmdnna rad BFNAR

2012:1. Ars- och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna dr oforandrade i jamférelse med

foregaende ar. Tillgangar, skulder och avsattningar har var-

derats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit
eller kommer att erhdlla for egen rakning redovisas som
intakt. Intdkter varderas till verkliga vardet av vad som
erhdllits eller kommer att erhdllas, med avdrag fér rabatter.

Hyresintdikter

Hyresintdkter redovisas netto efter avdrag for hyresbort-
fall. Alla intakter hanférs till den period vilken de avser. Alla
hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.

Rénteintckter
Rénteintdkter redovisas i enlighet med effektivranteme-
toden.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en
bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Det erhallna/limnade
koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Inkomstskatter

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt rinkomstskatt
forinnevarande rakenskapsar som avser arets skatte-
pliktiga resultat och den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten
skatt drinkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner
eller hdndelser.

©0©
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Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
tempordra skillnader och fér mojligheten att i framtiden
anvanda skattemdssiga underskottsavdrag. Varderingen
baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande
tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som
dr beslutade per balansdagen och har inte nuvdrdesberak-
nats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det
belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varde-
ringen omprovas varje balansdag.

Offentliga bidrag
Ett offentligt bidrag som inte dr forknippat med krav pa
framtida prestation redovisas som intakt nar villkoren for
att fa bidraget uppfyllts. Ett offentligt bidrag som ar fore-
nat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt
nar prestationen utfors. Om bidraget har tagits emot innan
villkoren for att redovisa det som intdkt har uppfyllts,
redovisas bidraget som en skuld.

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i
balansrakningen genom att bidraget reducerar tillgangens
redovisade vdrde.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvdrdet ingar utgifter som
direkt kan hinféras till forvarvet av tillgangen. Nér en
komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.
Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas
upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet om de be-
raknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den
del tillgangens prestanda ékar i forhallande till tillgangens
vérde vid anskaffningstidpunkten.

I samband med fastighetsférvarv bedéms om fastig-
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heten vantas ge upphov till framtida kostnader for rivning

och aterstallande av platsen. | sddana fall gérs en avsatt-

ning och anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade

nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvintade

forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar.

Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrdkningen.
Féljande avskrivningstider tillimpas:

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

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedémts vara visentlig. Byggnaderna bestar
av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder.
Huvudindelningen ar byggnader och mark.

Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars nytt-
jandeperiod bedoms som obegransad.

Féljande 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 laneutgifter aktiveras.

£ 0O

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
samt andelar i koncernforetag

Nar det finns en indikation pa att en tillgangs varde har
minskat, gors en provning av nedskrivningsbehov. Har
tillgdngen ett atervinningsvarde som dr lagre dn det re-
dovisade vdrdet, skrivs den ner till atervinningsvardet. Vid
bed6émning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna
pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar,
andra dn goodwill, som tidigare skrivits ner gors per varje
balansdag en prévning av om aterforing bor goras. | resul-
tatrakningen redovisas nedskrivningar och aterforingar av
nedskrivningar i den funktion dar tillgangen nyttjas.

Leasingavtal

Leasetagare

Samtliga leasingavtal dar foretaget ar leasetagare redo-
visas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett om
avtalen dr finansiella eller operationella. Leasingavgiften
redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Leasegivare

Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell
leasing. Leasingintdkterna redovisas linjart under leasing-
perioden. Bolagets hyresavtal mot kunder beddms som
operationell leasing.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med
kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran an-
skaffningsvardet) i BENAR 2012:1. Finansiella instrument
som redovisas i balansrakningen inkluderar vardepapper,
kundfordringar och 6vriga fordringar, kortfristiga place-
ringar, leverantorsskulder, och laneskulder. Instrumenten
redovisas i balansrakningen nar foretaget blir part i instru-
mentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar
ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har I6pt ut
eller dverforts och koncernen har éverfort i stort sett alla
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Not 1 fortsattning

risker och formaner som ar forknippade med dganderat-
ten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt upphort.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med
undantag for poster med forfallodag mer 4n 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstill-
gdngar. Fordringar tas upp till det belopp som férvintas
bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osdkra
fordringar.

Fordringar som dr rantefria eller som |6per med ranta
som avviker fran marknadsrantan och har en |6ptid 6ver-
stigande 12 manader redovisas till ett diskonterat nuvarde
och tidsvardeférandringen redovisas som ranteintakt i
resultatrakningen.

Kortfristiga placeringar

Vardepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas
kortsiktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvar-
de och i efterfoljande varderingar i enlighet med lagsta
vérdets princip till det ligsta av anskaffningsvarde och
marknadsvarde. | posten kortfristiga placeringar ingar
aktier som innehas for att placera likviditetsoverskott pa
kort sikt.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska
aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskill-
naden som rantekostnad 6ver lanets [6ptid med hjdlp av
instrumentets effektivranta. Harigenom verensstaimmer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det
belopp som ska aterbetalas.

Derivatinstrument
Derivatinstrument med negativt varde och for vilka
sakringsredovisning inte tillimpats (se nedan) redovisas
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som finansiella skulder och virderas till det belopp som for
foretaget dr mest formanligt om forpliktelsen regleras eller
6verlats pa balansdagen.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillimpas endast da det finns en
ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet och den
sakrade posten som verensstdimmer med féretagets mal
for riskhantering. Dessutom krévs att sakringsforhallandet
forvdntas vara mycket effektivt under den period for vilken
sakringen har identifierats samt att sakringsforhallandet
och féretagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sdkringen dr dokumenterad senast nar
sakringen ingds.

Sakring av ranterisk

Ranteswappar som effektivt sdkrar kassaflédesrisk i rante-
betalningar pa skulder vdrderas till nettot av upplupen
fordran pa rorlig rinta och upplupen skuld avseende fast
rdnta och skillnaden redovisas som rantekostnad respek-
tive ranteintakt. Sakringen dr effektiv om den ekonomiska
innebdrden av sakringen och skulden dr den samma som
om skulden i stallet hade tagits upp till en fast marknads-
ranta nar sakringsforhdllandet inleddes.

UER investeringar (Underhall Energibesparingsat-
garder och Reparation)
UER investeringar som ingar i byggnader har varderats
till nedlagda kostnader inom ramen for rantebidragsstod
enligt SFS1983:974.

Investeringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell
som for byggnader.

Varulager

Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningsvar-
det och nettoférsaljningsvardet. Darvid har inkuransrisk
beaktats. Anskaffningsvardet faststalls med anvandning
av forst in, forst ut-metoden (FIFU).
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Avsattningar
En avsattning redovisas i balansrakningen nar foretaget har
en legal eller informell forpliktelse till foljd av en intraffad
hindelse och det dr sannolikt att ett utflode av resurser
kravs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras. Vid forsta redovisnings-
tillfallet varderas avsattningar till den basta uppskatt-
ningen av det belopp som kommer att krdvas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprovas
varje balansdag.

Avsdttningen redovisas till nuvdrde av de framtida
betalningar som kravs for att reglera forpliktelsen.

Ersdttningar till anstallda

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstdllning

Bolaget redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbe-
stdmda. Det innebdr att premierna kostnadsférs [6pande.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Ersdttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagning utgar dd ndgot foretag inom
koncernen beslutar att avsluta en anstallning fére den
normala tidpunkten fér anstallningens upphérande eller da
en anstdlld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i
utbyte mot sadan ersattning. Om ersdttningen inte ger fore-
taget nagon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld
och en kostnad nar foretaget har en legal eller informell
forpliktelse att ldmna sadan ersattning. Ersattningen var-
deras till den basta uppskattningen av den ersdttning som
skulle krdvas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Andelari dotterforetag m.m.
Andelar i dotterféretag, intresseforetag, gemensamt styr-
da foretag och foretag det finns dgarintresse i redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskriv-
ningar.

I anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset dven
utgifter som dr direkt hanforliga till forvarvet.

©0©

\)

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- en mojlig forpliktelse som till foljd av intraffade hdndel-
ser och vars férekomst endast kommer att bekrdftas av
en eller flera osdkra framtida hdndelser, som inte helt
ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller

- en befintlig forpliktelse till foljd av intraffade handel-
ser, men som inte redovisas som skuld eller avsdttning
eftersom det inte dr sannolikt att ett utfléde av resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller
forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillrdcklig
tillforlitlighet.

Eventualférpliktelser &r en sammanfattande beteckning for
sadana garantier, ekonomiska ataganden och eventuella
forpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och 78,6 procent av obeskattade reserver i
forhdllande till genomsnittlig balansomslutning.

Kassalikvidlitet
Omsattningstillgangar minus varulager i procent av kort-
fristiga skulder.

Avkastning pd totalt kapital
Resultat fére avdrag for rantekostnader i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pd eget kapital

Resultat efter finansiella poster i férhallande till genom-
snittligt eget kapital och 78,6 procent av obeskattade
reserver.
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Noter 2=6

Not 2 Hyresintakter inkl outhyrda objekt

Bostader

Lokaler

Ovrigt

Summa

Avgar outhyrda objekt
Bostader

Lokaler

Ovrigt

Rabatter

Summa

Summa hyresintakter

Not 3 Ovriga rérelseintikter

Ovriga rérelseintikter

Vinst vid avyttring av materiella anldggnings-
tillgdngar

Summa

Not 4 Ersattning till revisorerna

KPMG
Revisionsuppdraget
Ovriga tjanster

Lekmannarevision KPMG revisionsuppdraget

Summa

Kopparstaden 2020

2020
423199
35227
23555
481981

-8589
-2492
-2096
-6 876
-20053

461928

2020
9844

256
10100

2019
397156
33385
17 868
448 409

-7182
-2682
-1844
-1707
-13415

434995

2019
18268

22818
41086

2019
146

111
258

Not5 Operationellaleasingavtal

2020 2019
Framtida minimileasingavgifter, som ska erlaggas avseende icke uppsag-
ningsbara leasingavtal, forfaller till betalning:
Inom ett ar 3738 3827
Senare dn ett men inom fem dr 0 0
Summa 3738 3827
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 3738 3827

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Nominella arsvirdet av framtida minimileasingavgifter, avseende icke
uppsagningsbara leasingavtal fordelar sig enligt féljande:

Forfaller till betalning inom ett dr, bostdder,

bilplatser och uthyrningsforrad 427 805 412 938
Forfaller till betalning inom ett dr, lokaler 7688 8000
Forfaller till betalning senare dn ett r men inom
fem ar, bostdder, blockuthyrda till kommunen 9198 8735
Forfaller till betalning senare dn ett r men inom
fem ar, lokaler 17296 17 494
Forfaller till betalning senare dn fem ar, lokaler 5256 5204
Forfaller till betalning senare dn fem ar, bostader,
blockuthyrda till kommunen 3179 2637

00| &

Not 6 Anstillda och personalkostnader

2020 2019
Medelantalet anstallda
Kvinnor 35 34
Man 81 83
116 117
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1776 1839
Loner och ersattningar till dvriga anstallda 51518 50210
53294 52049
Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande 424 352
direktor
Pensionskostnader for dvriga anstallda 4795 4706
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 16 166 17009
21385 22067
Totalal6ner, ersittningar, sociala
kostnader och pensionskostnader 75143 74116
Konsfordelning bland ledande
befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 43 % 43 %
Andel mén i styrelsen 57 % 57 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande 57 % 67 %
befattningshavare
Andel man bland évriga ledande 43 % 33%

befattningshavare

Anstallningsavtalet for vd kan sigas upp med en uppsagningstid om ett ar
fran foretagets sida och 6 man fran vd:s sida. Vid uppsagningen far foretaget
skilja vd fran befattningen med omedelbar verkan, men med oférandrade
anstéllningsformer under uppsagningstiden.
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Noter 7=13

Not7 Ranteintidkter och liknande resultatposter

2020 2019
Utdelningar 95 2
Ranteintdkter fran koncernforetag 494 920
Ranteintakter hyres- och kundfordringar 448 456
1037 1378
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Borgensavgift till Falu kommun 3978 3955
Réntekostnader évriga lan 8825 14 664
Réntekostnader pa derivatinstrument netto 13088 13811
Réntekostnader 6vrigt 53 62
25944 32492
Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
2020 2019
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -5229 -9945
Uppskjuten skatt -8378 -1496
Totalt redovisad skatt -13607 -11441
Avstamning av effektiv skatt 2020 2019
%  Belopp % Belopp
Skatt enligt gdllande skattesats 2140 15551 2140 -18826
Ej avdragsgilla kostnader -10 294 -5816
Ej skattepliktiga intdkter 11320 14151
Skatt hanforlig till tidigare ar 918 -940
Skatteeffekt av schablonrinta pa
periodiseringsfond 0 -10
Redovisad effektiv skatt 18,72 -13607 13,01 -11441

&
0

Kopparstaden 2020

©0©

Y

o

D

Not10 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarden
Inkép
Forsaljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forsadljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar
Utgdende redovisat virde

Bedémt marknadsvarde

Vid arets bérjan

Vid drets slut

Bokfért varde byggnader

Bokfort varde mark

Totalt

2020-12-31
3401052
1434

0

277490
3679976

-1179775
0

-73092
-1252 867
-28 480
-8700
-37180

2389929

4500000
4300000

2245740
144189
2389929

2019-12-31
3242445
58 694
-41300
141213
3401052

-1134 364
20731
-66142
-1179775

-9529
-18 951
-28480

2192797

4100000
4500000

2022835
169 962
2192797

Anskaffningsvardet for anlaggningstillgangar har minskat med erhallna
offentliga bidrag om totalt 66 120 tkr under perioden 2007-2020.

Verkliga virdet baseras pa interna varderingar av hela Kopparstaden ABs
fastighetsbestand som delvis dr granskade av utomstaende oberoende
varderingsman med erkdnda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i
vérdering av fastigheter av den typ och med de ligen som ar aktuella. Verkli-
ga vardet har bedomts med en avkastningsmetod dar framtida kassafloden
nuvardesberdknas. Kalkylperioden Ioper fran januari 2021 till och med

december 2025.

Direktavkastningskravet har bedomts baserat pa faktiska forsaljningar,
samt marknadsmdassiga parametrar, statistik och erfarenhet.
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Not 11 Vindkraftverk

Ingadende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingadende nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Not12 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden
Arets inkop

Forsadljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Forsaljningar och utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 13 Pagiende ny- och ombyggnader

Vid arets bérjan
Investeringar under aret

Omklassificeringar

Redovisat virde vid arets slut

D

©0©

Y

2020-12-31

93195
93195

-57487
4348
-61835

-3000
-3000

28360

2020-12-31
82591
810
-1308
82093
70098
1308
-4302
73092

9001

2020-12-31
264 852
182324

-277 490

169 686

2019-12-31

93195
93195

-53983
-3504
-57 487

-3000
-3000

32708

2019-12-31
81979
2666
-2054
82591

-67 365
1936
-4 669
-70098

12493

2019-12-31
217942
188123

-141213

264 852
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Noter 14=-21

Not 14 Andelarikoncernféretag

Not17 Aktiekapital

Not19 Obeskattade reserver

2020-12-31  2019-12-31 Antal aktier 4r 160 000 st med kvotvarde 100 kr. 2020-12-31  2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 3124 3124 Ack. 6veravskrivningar pa maskiner 36152 33732
N Not 18 Utdelning och vinstdisposition
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3124 3124 36152 33732
3 . - Utdelning
Utgende redovisat virde 3124 3124 Pa bolagsstamman 2021-05-21 kommer en utdelning avseende dr 2020 pa Not20 Avsittningar
Kopparstaden Férvaltning AB, org.nr 556379-8239, site i Falun Ov,7O kr per aktie, totalt 112 009 kr att foreslas. Detta.belopp har i.nte redo-
visats som skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdisposition under 2020-12-31 2019-12-31
Bokfortvarde Bokfortvirde eget kapital, for rakenskapsaret 2021. . . L
L Pensioner och liknande forpliktelser
Kapitalandel %  Rostrattsandel % Antal aktier ~ 2020-12-31  2019-12-31
Forslag till vinstdisposition Avsattningar enligt tryggandelagen
100 100 18500 3124 3124 Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel i kronor: FKPA pension 559 551
e 3124 3124 ?a\anserat resultat 872169 068 559 551
Arets resultat 59 061 025
Not15 Andralangfristiga virdepappersinnehav SRR
2020-12-31 2019-12-31 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
Ingdend aff " 127 197 till aktiedgarna utdelas 0,70 kr per aktie 112 000
ngaende anskafiningsvarden i ny rakning éverféras 931118 093
Forsadljningar/utrangeringar -75 931230093
Utgaende redovisat viarde 52 127
Not 21 Uppskjuten skatteskuld
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag, antal 75 0 75
Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatriakningen samt & andra sidan den inkomstskatt som beldper sig pa verksamheten
Husbyggnadsvaror (HBV), antal 4 40 40 utgdrs av uppskjuten skatteskuld hanforlig till skattemassigt ej avdragsgilla avskrivningar pa uppskrivet varde pa fastigheter.
Parkera  Falun Ekonomisk forening, antal 1 10 10 Vasentliga temporara skillnader 2020-12-31 Redovisat viarde Skattemadssigt varde Temporar skillnad Uppskjuten skatt
Z{Eglyiermgslots Dalarna ekonomisk férening, , , Y — 2 244340 2131600 112 740 23224
Nedlagda utgifter pd annans fastighet 0 1261 1261 259
Summa bokfort virde 52 127
Balanslanepost 0 4239 4239 873
Not16 Forutbetalda kostnader och upplupnaintikter 2244340 2137100 -107 240 -22092
2020-12-31  2019-12-31 Vasentliga temporara skillnader 2019-12-31 Redovisat viarde Skattemassigt varde Temporar skillnad Uppskjuten skatt
Forutbetalda hyror 1064 935 Byggnader 2054718 1981871 -72 847 -15006
Forutbetalda forsakringspremier 1312 1134 Nedlagda utgifter pd annans fastighet 0 1366 1366 281
Ovriga poster 3759 2723 Balanslanepost 0 4907 4907 1011
6135 4792 2054718 1988144 -66 574 -13714
% ) oo\ & 0 ©©
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Noter 22-31

Not 22 Langfristiga skulder

2020-12-31 2019-12-31

Forfallotider
senare dn fem dr efter balansdagen 650 000 175000
650000 175000

Not 23 Verkligt virde pa derivatinstrument som anvands for
sakringsindamal

Verkliga virden pa derivatinstrument uppgick pa balansdagen till féljande
belopp:

2020-12-31 2019-12-31

Kontrakt med negativa verkliga varden
Rénteswappar -32633 -35036
-32633 -35036

Ytterligare information betraffande sikringsredovisningen aterfinns i avsnit-
tet anvandning av finansiella instrument i forvaltningsberdttelsen.

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna rantekostnader 2125 3095
Forskottsbetalda hyror 31173 33820
Personalkostnader 8230 7455
Ovriga upplupna kostnader 4540 3896
46 068 48266

Not 25 Rantor och utdelningar
2020-12-31 2019-12-31
Erhdllen ranta 942 1376
Erhallen utdelning 95 2
Erlagd ranta 32492 25944
33529 27322

o0 &

2
0 0

Kopparstaden 2020

Y

Not 26 Justeringar for poster sominte ingar i kassaflédet, m.m.

2020-12-31 2019-12-31
Avskrivningar materiella anldggningstillgangar 81742 73702
Nedskrivning byggnader 8700 18 951
Rearesultat forséljning anldggningstillgangar -256 -22 818
Forandring avsattning till pensioner 8 -16
Andra g likviditetspaverkande resultatposter 0 -131
Summa justeringar 90194 69688
Not 27 Likvida medel vid arets slut
2020-12-31 2019-12-31
Tillgodohavande pa koncernkonto 84968 21701
Kassa och bank 1539 2001
86 507 23702

Not 28 Koncern uppgifter

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

2020-12-31 2019-12-31
Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkép och forsalj-
ning avseende koncernforetag.
Inkép (Mkr) 81,2 82,1
Forsaljning (Mkr) 0,5 12

O\ 20

Not 29 Stilldasikerheter

2020-12-31 2019-12-31
For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 373606 373606
373606 373606
Not 30 Eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Fastigo 1020 998
1020 998

Not 31 Handelser efter balansdagen

Under 2021 har covid-19 pandemin paverkat stora delar av samhadllet. Fore-
taget dridagslaget ej paverkat. Det kan inte uteslutas att en fortsatt likartad
utveckling kan f& konsekvenser for foretaget.
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Lagenhetsbestand

Lagenhetsbestand

Lagenheter per kategori

Ordinarie bostadsldgenheter
Studentbostader
+55-boende

Service- och gruppbostader
Trygghetsboende

Totalt

Sammanlagd bostadsyta, kvm

Service- och gruppbostader
Norshojden, Kopparv 26
Grycksbo, Bergsatravigen 4
Gruvrisgarden, Tingsvagen 20
Lustigknopp, Manhemsviagen 3
Ovriga gruppbostider

Totalt

Studentbostader

1rk
1rk
2 rk
3rk

Totalt

Kopparstaden 2020

lrum

31

Antal

5008
492
206
228
202

6136

375232

Antal
68
44
46
35
35

228

Antal

15
433
35

492

1rk 2rk
1569 2440
+55-boende

Sture, Sturegatan 35

Nedre Norslund, Kopparvagen 41
Bjorken, Vallmansgatan 1

Futurum Tradgarden, Nybrogatan 8
Nasgarden, Svdrdsjogatan 11
Bjursas Storgardsvagen 2

Svardsjo Idrottsvagen 10-22

Totalt

Trygghetsboende

Britsarvsgarden, Tegelvagen 16
Hosjogarden, Centrumvagen 25
Smedjan, Sturegatan 37

Sandtédktsgdrden, Bjursasvdgen 28

Totalt

Lokaler

Antal lokaler

Lokalyta, kvm

Uthyrningsforrad
Antal forrad

Forradsyta, kvm

3rk 4rk 5rk 6rk
1621 400 75 0
Antal Lagenheter perort

52 Falu tatort
15 Svardsjo
32 Grycksbo
26 Bjursds
34 Sundborn
12 Vika

28 Totalt

199
Fordonsplatser

Antal P—plats
87 Carage och carport

38 Totalt
56

21
202

Antal

227
36 448

Antal

826
7571

Totalt

6136

Antal
5600
253
125
121
20

17

6136

Antal

4111
1332

5443
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Foretagsledning

Kopparstadens ledning ar tillsatt av styrelsen. Ledningen arbetar tillsammans med de anstallda for att gora
skillnad for framst vdra hyresgdster men ocksa for Falun som stad. Ledningen leds av Susanna Karlevill,
verkstéllande direktor sedan 2019.
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Susanna Karlevill Raija Hernlund Goran Olsson Annika Stalberg Anna Timander
Verkstéllande direktor Ekonomichef Personalchef Forvaltningschef Marknadschef
Anstilld 2019. Anstalld 1998. Anstilld 2004. Anstilld 2004. Anstalld 2016.
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Johan Appelberg Roland Nilsson

Bygg- och utvecklingschef [T-chef

Anstalld 2018. Anstalld 2020.
Revisor

Margareta Sandberg, KPMG, auktoriserad revisor
Jenny Barksjo Forslund, KPMG, revisorssuppleant

Lekmannarevisorer
Leif Berg
Roger Westlund

Medlemskap
Bolaget dr anslutet till Sveriges allmannytta, Fastigo och rekryteringslots samt deldgare i Parkera i Falun och HBV.
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Styrelse

Kopparstaden ér ett kommundgt bolag och har darmed en politiskt sammansatt styrelse. Kopparstadens
arsstdmma valde den 17 maj 2019 en ny styrelse som sitter till maj 2023.
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Gustav Kyrk Charlotte Oster Susanne Martinsson Malin Nissinen
Ordférande Vice ordférande Invald 2019. Invald 2019.
Invald 2019. Invald 2019.

Gote Persson Larry Palmén Logren
Invald 2019. Invald 2019.

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

Adjungerande fackliga representanter

Michael Svensson (Vision), facklig representant i Kopparstaden styrelse sedan 2007.
Under aret har styrelsen haft sex protokollforda sammantraden.

Kopparstaden 2020

Bjorn Ljungquist
Invald 2019.
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Kopparstaden AB

Organisationsnummer 556049-4865

Box 1985, 79119 Falun

Bobutiken: Stigaregatan 3 B

Huvudkontor: Vastermalmsvagen 26, 791 97 Falun

E-post: kundcenter@kopparstaden.se

Telefon véxel: 023-458 oo

Hemsida: www.kopparstaden.se

Ytterligare information kan erhallas av: Susanna Karlevill, vd

KOPPARSTADEN
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