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Plats for firande

Varje ar har sitt unika signum, i virlden, i Sverige
och dven pa Kopparstaden, med speciella hin-
delser som vi kommer att blicka tillbaka pa.
2022 ar forstas inget undantag, utan tvart-
om kommer det nog vara ett ar vi kommer
att minnas. Aret di pandemin slappte
sitt grepp om varlden och aret da Europa
ater befann sig i krig. Aret d3 alla svenskar
larde sig att ha koll p& elférbrukningen
och aret da bygg- och matpriserna skot
i hojden och gjorde en for manga redan
tuff vardag, dnnu tuffare. Gar inte att lata
bli att tanka pa talesattet "ur asken
i elden” ndr man ser tillbaka pa 2022.
Omvarlden har sjalvklart haft en stor paverkan
pa Kopparstaden. Vi har under 2022 inventerat
skyddsrummen, avbrutit upphandlingen av ndsta
planerade nyproduktionsprojekt Furiren i Surbrunns-
hagen pa grund av de hoga byggkostnaderna. Vi har
varit glada Gver att vara dgare till tva vindkraftverk
utanfdr Lund, vars elintdkter har varit en bra kudde
till de hoga elpriserna.

Mitt i den turbulenta omvarlden har vi pa
Kopparstaden ocksa fyllt 75 ar och lanserat vdr nya
affarsplan — Med plats for kunden. Nir vi planerade
75-drsfestligheterna visste vi inget om krig i Ukraina,
energi- och ravarubrist och det kanske var tur att
vart jubileumsar kom och skénkte glddje och trost i
tuffa tider. Vi firade dret med att bland annat lotta
ut tva hyror varje manad bland vara hyresgdster, ha

festligheter for barn, ungdomar och vuxna hyresgis-
ter, ta fram en jubileumsbok som beskriver Koppar-
stadens forsta 75 ar* och skanka en cykellekplats

till Falu kommun pa Stora Torget under sommar-
manaderna. Ja, vi har verkligen firat och unnat oss
att sanka ner axlarna for ett kort tag, for att sedan
dter tatagilivets utmaningar.

Var nya affarsplan som stricker sig mellan
2022-2026 har namnet Plats for kunden och har
ocksa lyst upp och skapat energi under aret. Vi vill,
tillsammans med vara hyresgaster, ta ett kliv framat
och i dnnu hogre grad fa nojda hyresgéster som med
stolthet kan rekommendera oss till sin familj, vanner
och bekanta. Vi har under aret regelbundet bérjat
madta vad vdra hyresgdster tycker och tanker om oss,
vilket utgor grunden for de aktiviteter och projekt vi
kommer att satsa pa. Alla ni som pd olika sitt ger oss
aterkoppling pa vad ni tycker fungerar bra och pa vad
ni tycker vi kan utveckla — fortsatt med det, denna
fakta dr ovdrderlig for oss!

Jag vill avsluta med att rikta ett tack till er alla;
blivande eller befintliga hyresgdster, medarbetare,
samarbetspartners och Falubor, som pa olika sdtt &r
med och bidrar till att vi pa Kopparstaden kan gora
skillnad i Falun! Det ar vi tillsammans, som skapar
den virld vi vill leva och bo i!

Susanna Karlevill
Verkstdllande direktér, Kopparstaden AB

* Jubileumsboken finns att kopa for 5o kri Kopparstadens Bobutik, pengarna gér oavkortat till RIA-stugan.
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Handelser under aret

Kopparstaden fyllde 75 ar
Hela dret fylldes med aktiviteter som
du kan lisa om under temasidorna.

Utokad borgensram av Falu kommun

Vi fick en utokad borgensram fran 1,8 mdkr till 2,3 mdkr, vilket
gor att vi har finansiella forutsattningar for att leverera pa

var affarsplan 2022-2026.

miljarder
3@ kronor

Kopparstaden 2022

Forstainflyttningen
i Surbrunnshagen
De forsta hyresgasterna flyttade in
till Kungsgarden under juni.

Ny affarsplan med plats for kunden
Affarsplanen 2022—2026 som gar under
namnet "Plats for kunden”, presente-
rades for samtliga medarbetare pd en
konferens i Vasteras i borjan av maj.
Malet dr att fa vara kunder att i dnnu
hogre grad rekommendera Koppar-
staden som hyresvard till vinner och
bekanta. Det dr ett arbete som vilar
pa var vdrdegrund; varma, starka
och kloka.
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Boendeinflytande dir kunderna tycker till
Tre ganger per ar tar vi del av vad vara hyres-
gdster tycker om oss och sitt boende, positiv
aterkoppling samt idéer och synpunkter pa vad
vi kan gora battre.




Handelser under aret

Nytt boendei Sundborn t’og‘f
24 bostader slapptes till mar|'
februari.

Plingi Kivra
Vitog ytterligare ett steg i
digitaliseringen genom att
hyresavierna nu skickas via
Kivra, ddr hyresgasten enkelt
betalar via appen.

Lekpark med djungeltema
En ny lekpark med djungel-
tema invigdes i Herrhagen

under september. Annu en sommar med Gro Smart

Gro Smart-projektet erbjéd tre veckors sommarjobb till unga hyresgaster,
som precis gatt ut grundskolan. Totalt, inklusive andra projekt erbjods 8o
personer sommarjobb hos Kopparstaden, vilket kan stdllas i proportion
till att vi dr en arbetsplats med 120 anstdllda.

Kopparstaden 2022 5



Handelser under aret
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Allt fler hittar till chatten pa hemsidan

Vi etablerade chatten som ny kanal for vara kunder och det
fungerade jdttebra. Utifran den informationen utvecklades
fragor och svar pa hemsidan, sa att vara kunder enklare
hittar svaren pa de vanligaste frigorna pa egen hand.

Motorvarmarstolpar
blev laddplatser
For att mota behovet av att vara
hyresgéster staller om till elbilar
gjorde vi om motorvdrmarstolpar
pa parkeringar till laddplatser.
Vara kunder fyller i ett formu-
|ar pa hemsidan for att hyra en
laddplats varpa vi bygger om en
motorvarmare till elbilsladdare. Vi
har aven infért specifika platser for att
ladda elrullstolar, som kan hyras.

Kopparstaden 2022

Pandemin avslutades

Var krisberedskapsgrupp kopplat till covid-19 aterakti-
verades i december 2021 och avslutades i mars 2022.

Lépande prognos
Vi gick over fran kvartalsuppfoljning

och budget till I6pande tertialuppfolj-

ning med prognos for kommande 16
manaderna.

Vad tyckte medarbetarna?

| samband med att den nya affarsplanen blev
klar bérjade vi méta interna parametrar som
hilsa, engagemang och ledarskap. Vi
undersokte ocksa i vilken utstrack-
ning medarbetarna kunde
rekommendera Kopparsta-
den som arbetsgivare. Vid
forsta matningen ham-
nade eNPS* pa 5o och vid
den andra hamnade siffran
pa 44. Da detta var forsta gangen vi
matte NPS for medarbetarna kommer mal att
I tas fram under affarsplaneperioden.

*eNPS =Employee Net Promoter Score

Beredskap for krig och kris
Med krig i var omvarld fick sdker-

% het en ny innebérd. Vi besiktade
under dret alla vara skyddsrum
% och skapade en plan for

att sdkerstdlla rummens
funktion.

Ny central modell for hyresférhandlingar

Under sommaren sj6sattes den historiska sd kallade
trepartsmodellen i Sverige, dar Hyresgastforeningen,
Fastighetsdgarna och Sveriges Allmannytta kom dverens
om fem parametrar som ska ligga till grund
for hyreshdjningen. Vi och Hyresgast-
foreningen anpassade den egna lokala
6verenskommelsen till parametrarna,

men tog dven hansyn till hyresgas-

ternas situation och Kopparstadens
utmaningar framdt. 2023 ars hyreshojning
landade pa 3,5 procent.




Handelser under aret

Atgirder med involvering av
hyresgasterna — boinflytande
Under aret har olika projekt drivits
dar de boende har fatt vara med
och tycka till — boinflytande. Ndgra
exempel dr, uppgradering av vara
seniorboendes allmanna utrymmen,
iordningstallande av Terrassen
pa Britsarvsgarden, odlingslador
pa Hosjogarden, belysning pa
Kvarnberget och en ny lekplats i
Herrhagen.

Kopparstaden 2022

Fortsatt digital utveckling

exempelvis nanoutbildningar om

Mottagande av flyktingar fran Ukraina
I augusti tog Falu kommun emot flyktingar
fran Ukraina och vi pa Kopparstaden tilldelade
17 lagenheter till familjer pa flykt undan kriget.

Aven om vi atervande till fysiska moten efter
pandemin, behéll vi de vanor vi byggt upp
kring digitala moten. Vi fortsatte att ha
webbinarier och digitala utbildningar,

informationssdkerhet och dataskydd.

Sjukfranvaron paverkade

Friskvardstalet i slutet av aret var 94,9 procent (mal 96 procent),
vilket var 0,3 procent simre dn 2021. Pandemin med tillhérande res-
triktioner, i kombination med hog mottaglighet for sasongsjukdomar
paverkade utfallet.




Marknad och kunder

Kopparstaden 2022

Vikande marknad

Marknadslaget

Over tid pekar mycket p&
att Falu kommun kommer
fortsdtta att varaen
attraktiv och vdxande
kommun. Dock fanns
tecken under drets slut

pa att marknaden blivit
trogare, beroende pa osikra
tider med 6kande bostadsrantor och héga el- och
byggkostnader. Vi sag exempelvis att soktrycket
minskade for femte dret i rad. Det skedde ocksa en
minskning i befolkningstillvixten, ndgot som inte
skett sedan 2007 i Falu kommun. Aven bostadsritts-
priserna foll under 2022.

De hoga byggkostnaderna gjorde att vi fick skjuta
pa nyproduktionen Furiren. Vi sag ocksa for forsta
gangen pa flera ar en vikande marknad fér nyprodu-
cerade ldgenheter, ddr uthyrningen av ligenheterna
i Sundborn gick trogt. Antalet vakanta ldgenheter

totalt var dock fortsatt lagt under aret.

Den allmanna bilden av oss!
Vartannat ar genomférs var stora varumarkes-
undersdkning. Gladjande var att se att vi
forbattrat eller bibehallit vart utfall inom flera
omraden och lag battre till 4n konkurrenterna
Masmastaren, SBB och Tunabyggen, dven om vi
har en bit kvar till HSB:s starka varumarke. Om-
raden att kommunikationsmassigt arbeta med
framat ar ekologisk och social hdllbarhet, samt
tydligare beskriva hur vi bryr oss om vara hyresgister.

Sa hir tyckte vara hyresgister!

I kundenkdten som skickas ut tre gdnger per ar fick
vi ett kvitto pa hur vél vdra hyresgéster tycker att vi
levererar pa vart kirnuppdrag. Se resultatet nedan
pa en skala ett till tio. Fokus framat ligger pa att
arbeta med aktiviteter for att 6ka boinflytande,
forbattra underhall av ligenheterna och stadning av
gemensamma utrymmen.

1. Tryggheten 7.7
2. Boinflytande 59
3. Underhall av ligenhet 6,4
4. Fastighetsskotsel i omradet 71
5. Resultatet av en atgdrd 8,0

6. Bemotandet fran Kopparstaden medarbetare 8,2
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Ett tydligt forbattringsomrade

Métetalet NPS, som visar i vilken grad vara kunder
kan rekommendera oss som hyresvard till vinner och
bekanta, hamnade vid arets slut pa 19,7, dar malet

ar 35 till ar2026. Har ser vi att vi behdver jobba med
framforallt yngre och medelalders hyresgaster.

Malet 2026 ar NPS 35 eller battre.

©

| =

e 2

& B

R

[
(¢}
4 2 : E
N = ©
= B - .
0'0
2 &
= B " - R 00




Bygg och utveckling

Nyproduktioner paverkades

| Kopparstadens dgardirektiv star det att vi aktivt
ska vara med och bidra till nyproduktion av 100

nya hyresrétteri Falun. Fokus 2022 lag pa att

dels fortsdtta utveckla Surbrunnshagen, dels att
fortsatta bygga pa landsbygden, dir Sundborn
statt i fokus, men dven Bjursds, som kan bli nista
projekt pa landsbygden. Generellt var det under aret
utmanande att fa [6nsamhet i investeringskalkyler
kopplade till nyproduktion for samtliga aktorer i
branschen. Furiren i Surbrunnshagen som skulle bli
ndsta nyproduktionsprojekt var under sommaren ute
for upphandling, men fick avbrytas da investerings-
kalkylerna inte gick ihop.

Forstainflyttningen i Surbrunnshagen

Nar de forsta hyresgasterna flyttade in till Kungs-
garden under férsommaren, var de mycket

nojda med sitt boende och med oss som

hyresvdrd, vilket i undersékningen gav oss 62
i NPS. Det dr 78 ligenheter i en fordelning
mellan 42 ettor, 16 tvaor, 13 treor och 7 fyror.
Vi tilldelade tio ldgenheter till Falu kommun
for att skapa ytterligare en serviceboende

i Falun. Det 0ppnade dven en kvarterskrog i

huset med namnet Jacks Corner.

Nyproduktion i Sundborn
Kvarndngen i Sundborn
fardigstalldes, med 24 val-
planerade ligenheter mitt i
Sundborn. Det dr 13 tvdor,

7 treor och 4 fyror. | februari
slapptes samtliga ligenheter
till marknaden och trots stort
forhandsintresse gick uthyr-

Kvarningen i Sundborn. ningen trogt infér inflyttning

Nyinflyttade hyresgaster i Kungsgarden.

vdren 2023. Vid drsskiftet var
19 ldgenheter uthyrda efter att
tva kommunikationskampanjer
genomforts. Fyra av ligenheterna kommer
inledningsvis anvdndas for evakuering av vara

hyresgéster vid renovering av andra ligenheter

i Sundborn.

Arets renoveringar

Totalt genomfordes stora renoveringar (som
gors vart soe r ungefir) i 88 lagenheter,
vilket ar farre &n mdlet pa 125 renoverade la-
genheter per ar. Det beror bland annat pa en
dverprovning av var stora renovering i Boj-
senburg som paverkade genomforandetak-
ten. Under aret slutfordes atgarder kopplade
till lickande terassbjdlklag pa Teatern.

Forandringari bestandet
Vdrdcentralen i Britsarvet séldes till
Brunswick och deras bolag Bohild, liksom
mark i Surbrunnshagen, som gick till OBOS
som planerar for 13 radhus och 16 kedjehus.
En avsiktsforklaring skrevs med en poten-
tiell képare av ytterligare
mark i Surbrunnshagen,
vilket berdknas ge cirka

90 bostadsratter. Vi hade
en option att bygga 40
ligenheteriBorn. Nar
tiden for villkoret [6pte ut
valde vi efter styrelsebeslut
att kliva ur avtalet.

Stamrenovering pa Seminariegatan.
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Forvaltning

Kundvard och skétsel finns inom foretaget, bland annat
Forvaltningsavdelningen satte under aret en ny or- genom att upphandla en ny
ganisation som dr uppdelad i kundvard och skétsel,  T-leverantér. Den arliga

samt teknisk forvaltning av fastigheter (planering ~ DiMiOS-undersékningen

och utférande av renoveringar). visade att den digitala mogna-
Crunden i férvaltningsuppdraget ar koncep-  den var 39 procent (38 procent
ten Vil forvaltat och Vil fungerande och baseras  2021). Det handlar bide om vart

pa ronderingar i vara omraden och méter digitala arv som innefattar teknik
indikatorer bland annat gillande trygghet. och infrastruktur som var féormaga
Under aret utvdrderades koncepten, vilket att vara innovativa. En IT-verksam-
ledde till att antalet ronderingar behovsan- hetsutvecklare anstilldes under aret
passades och dokumenteras i fastighets- for att stodja verksamhetens utveckling
systemet i stdllet for i en excelfil. med hjalp av digitala verktyg.

Brand i garage
I slutet av augusti drabbades fem garage i Bjursas
av en brand som totalférstorde bilar och byggna-
den. Tack vare radiga grannar var raiddningstjansten
snabbt pa plats och kunde forhindra spridning. Vi
avser att bygga upp garaget igen.

o a..l I o..l “qltat och 0 forboend
= 7 Ef‘tlsrr :ztni szz:e(r::b:rezz;l?anserat tre

f [ dukter for ald
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boenden. Vi rustade upp allminna
utrymmen med maobler i grupprum, som
koptes in begagnade. Vi ordnade dven nya
redskap till gymmen och hjartstartare i alla
boenden. Arbetet drevs i projektform i
ndra samverkan med hyresgaster i
vara omraden.
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Var digitala mognad
Under aret togs krafttag for att bygga
basen och hantera det digitala arvet som




Kopparstaden 75 ar

Ettarav
firanden

Att Kopparstaden fyllde 75 ar var arets
stora hiandelse och nagot vi ville dela med
alla. Manga aktiviteter anordnades och
det hdr var ndgra av arets hojdpunkter.

Popcorn och kopoang
delades ut under Granny

3 september, under Granny Goes Street

motte vi ungdomar, bjéd pa popcorn och
képodng. De ungdomar mellan 16—25

ar som stallde sig i Kopparstadens

bostadsko denna dag, fick 75 extra

podng motsvarande 5o dagar.

Jubileumsnummer av
BO till alla Falubor
I maj delades jubileumsnumret av
hyresgdsttidningen BO ut till alla Falu-
bor. Detta specialnummer handlade om
Kopparstaden och utvecklingen fran
bildandet 1947 fram till 2022.

Kalas den 18 februari
Pd sjdlvaste fodelsedagen
firade vi med smoérgéstdrta for
vdra anstdllda.

Kopparstaden 2022



Kopparstaden 75 ar

Fest med jamngamla
| september bjod vi alla hyresgaster
fodda 1947 pa fest pa huvudkontoret.
Ett 30-tal 75-dringar hade en trevlig
stund tillsammans och firade fodelsedag
med smoérgastarta och rockmusik.
Alla fick dven en fodelsedagspresent
med sig hem. Uppskattad tillstdllning
tyckte jubilarernal

Fodelsedagskalas
pa Magasinet
| oktober var det dags att fira igen!

Da anordnades en stor fest pa Magasinet
for vara hyresgister. Det bjods pa en harlig
hostbuffé, trollerikonster, ett musikquiz
och livemusik. Runt 250 personer kom

och njot av en festlig kvall.

Teater till de yngsta
Barnteater, ansiktsmalning och
ponnyridning var nagra av de akti-
viteter som dgde rum vid Lilltorpet.
Barnen férvandlades till fjdrilar,
katter och andra fantasivarelser
under en harlig familjedag.

Kopparstaden 2022



Kopparstaden 75 ar

En bok omvara 75 ar
Under hosten lanserade vi en bok
som bjod pa stor nostalgi med foto-
grafier, intervjuer, tidstypisk arkitektur
och hdndelser genom dren. Boken gar
att kopa i Bo-butiken och intdkterna
skanks till RIA.

Barnen fick
en cykellekplats
Som present till barnen i Falun byggde

vi en cykellekplats som invigdes pa Stora Finstimmig

Torget en solvarm julidag. Lekplatsen var avslutning
ett samarbete med Centrala Stadsrum som Aret avslutades med en
stod for cykelhinder och springcyklar utan adventskonsert, en kvill da
trampor for de mindre barnen. Cykellekplat- vara hyresgister fick njuta av
sen demonterades i bérjan av oktober och skénsang fran Faluns barber-
forhoppningen dr att det kommer att bli shopskérer pA Magasinet
ett dterkommande sommarinslag i Ezllum,

nagonstans i centrala Falun.

~_
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Vi minimerar var negativa paverkan
pa planeten och dess naturresurser.

Vivarnar om manniskor, vi satter fokus
painkludering, trygghet och barnens
boendemiljo.

2>
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Huvudmalet i affarsplanen ar att fa fler
nojda kunder som rekommenderar Kop-
parstaden till vinner och bekanta. For att .
; vara attraktiv r det sjalvklart att arbeta for Vi vill sakra den langsiktiga ekonomiska
. ekologisk och social hillbarhet i samklang tillvéixten for verksamheten utan att det
e med en ekonomi i balans. Den évergripande ) N " N medfor negativa konsekvenser for den
malbilden ar att samtliga beslut som vi tar LA - i e ekologiska eller sociala hallbarheten.

ska ha beslutshanden som grund, det vill \
sdga att viitur och ordning beaktar be-

slutets inverkan for kund, ekologisk, social qu du tdnkt p&
och ekonomisk hallbarhet. Varma’ Starl(a och kloka?

Kunden?

14



Ekologisk hallbarhet

Vi minimerar vdr negativa pdverkan pd planeten och dess naturresurser.

Minskad energiforbrukning

2022 var aret da energiférbrukningen

minskade, andelen fossilfria fordon

6kade, upphandlingar med ekologiska krav

blev fler och hyresgasternas restavfall minskade.

Det var ocksa aret da flera hyresgdster lade tiden

med hemarbete bakom sig och gick tillbaka till sina

arbeten. Detta gav bland annat effekt pa vattenfor-

brukning och varmvattenproduktion.

Vi fortsatte att sinka var elférbrukning, trots att

vi fortfarande har direktverkande el i fastigheter som
kWh/m2 vi tog éver fran Falu kommun. Vi kunde dven se en
rejdl minskning av varmeforbrukningen under aret,
efter ndgra ars stagnation.

Total energiforbrukning

Total energiférbrukning 2021 var 121,3 kWh/m>

Restavfallet minskade

Arbetet med att vdgleda vara hyresgaster att bli mer
klimatsmarta och atervinna sitt avfall fortsatte, nu
tillsammans med vdr forsta verksamhetsutvecklare

i ekologisk hallbarhet. Det var glidjande att se att
andelen restavfall minskade fran 127 kg dr 2021 till
118 kg per hyresgdst. Malet var 120 kg.

Under aret identifierades kravet pa FNI (Fastig-
hetsndra insamling) som kommer att bli lag fran och
med 2024. Insamling av textilier i vdra omraden fort-
satte att vara lyckosam. Under 2022 samlades

Fordonsflotta  sver 26 ton kiader in, jamfort med 2021 da
el/hyb"d det samlades in 24,6 ton.

Flera miljésatsningar

Vi genomforde flera miljéinsatser.

Bland annat installerades 538 IMD-
matare samt 3000 temperaturgivare

for att optimera varmeanvandning

med hjdlp av analysverktyget "curves”. Vi
bytte flaktar och pumpar till mer energi-
sndla. Ytterligare elbilar képtes in under

Andelen fossilfria fordon
6kade fran 29 procent till
40 procent jamfort med 2021.

U Wz
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Restavfall
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18 kg per aret och andelen av el/hybrid i var fordons-
hyresgast flotta hamnade pa 40 procent.

Innovativa utvecklingsprojekt
Tillsammans med Falu Energi och Vatten drev vi
projekt for att minska effektbelastningen genom
byggandet av ett lokalt fjdrrvarmeverk i Sundborn.
Vi projekterade Furiren, ddr en byggnad planeras
att virmas upp med 100 procent ldgtempertur-
varme. Den |dsningen gav Kopparstaden pris inom
klimatinitiativet. Vi testade Geo-FTXi ett av vdra
renoveringsprojekt som kommer att dvervagas i
framtida storre renoveringsprojekt. Detta sanker
energibehovet pd vintern och ger en kylande effekt
pa sommaren.

Hur mycket CO, slipper material ut?

Var foretagsdoktorand Thomas Jungell utvecklade
en analysmodell for att visuellt pavisa olika materials
inverkan pa koldioxidutslapp. Modellen lanserades
for byggaktorer i Dalarna under hosten som fritt far
nyttja.

Vindkraftens bidrag
Vi dger tvd vindkraftverk, vars totala produktion
tacker vara fastigheters behov av el. Under
aret producerades 7939 MWh, vilket kan
jamforas med Kopparstadens elkonsum-
tion pa 7768 MWh.

7939 Muh
producerad el

7768 MWh
konsumerad el

67%

Andelen upphandlingar med ekologiska krav.
2021 var siffran 48 procent.

Elforbrukning

12,9 kWh/m?

Elforbrukningen 2021 13,2 kWh/m?.

Vattenforbrukning

943 I/m?

Vattenférbrukningen 20211009 |/m>

o

Varmeforbrukning

105.9 kWh/m?

Varmeforbrukningen 2021 108 kWh/m?.

Energiforbrukning

118.8 kih/m?

Energiférbrukningen 2021 121,3 kWh/m?
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Social héllbarhet €

Vivérnar om mdnniskor, vi sctter fokus pd inkludering, trygghet och barnens boendemiljé.

Kunden i fokus

Vihade fortsatt fokus pa véra hyresgasters upplevda
trygghet, trivsel och stolthet Gver sina hem och
bostadsomraden. Vi utvecklade vara processer for
att i dnnu storre utstrackning moéjliggora hyresgas-
tens paverkansmojlighet. Under aret anstélldes en
bovardschef med fokus pa social hdllbarhet, och
vars uppgift var att se éver konceptet Vil fungerande.
Da vi bérjade mita kundnojdheten tre ganger per

ar kommer vi att fa en temperaturmatare pa hur

man upplever tryggheten och boinflytande i vara
omraden.

Kundnojdhet

NPS19,7

Malet 2026 dr = 35

Orolig host i Bojsenburg

Under hosten uppstod oroligheter i Bojsenburg. | det
akuta skedet genomfordes méten med hyresgasterna
i omrddet, tillsammans med polisen, kommunen och
SBB. Detta resulterade i ett langsiktigt arbete ddr
tva grupper bildades. En lokal grupp;
EST (Effektiv Samverkan for Trygg-
het) och en grupp med representan-
ter fran oss och fran SBB. Fokus ar
att tillsammans identifiera aktiviteter
och genom boinflytande skapa 6kad
trygghet for de boende i omradet.

Samarbete med HittaUt.

Hyresgasters barn som dr fodda 2006.

")30)\
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Anstadllda Gro Smart ungdomar

Sponsring

Viarbetade aktivt for att
renodla sponsoraktiviteter och
fokusera pa samarbeten som
ger storst effekt. Tredrskon-
trakt skrevs med Kulturfére-
ningen Magasinet, ddr vi dr

en av tre huvudsponsorer. Ett
annat samarbete var HittaUt, i
samverkan med Faluns oriente-
ringsklubbar. Vi fortsatte samarbeta
med Breddens IF som med aktivitets-
ledare bjuder in hyresgésters barn i Nedre
Norslund, Jarnet, Bojsenburg och Herrhagen
till spontanidrott fyra gdnger i veckan under
stora delar av dret.

Upplevd frjgghet,

23%

Mojlighet till boinflytande

Upplever att de har mgjlighet till boinflytande.

Minskad andel hyresskulder

Det var glidjande att se att enbart sex hyresgaster
hamnat efter med tvd manadshyror eller fler vid drets
slut. De utgor en promille av det totala
antalet hyresgdster och dr det lagsta
pd manga dr. Tidigare har det
siffran varit ungefar den
dubbla.




Ekonomisk hallbarhet

Vivill séikra den Idngsiktiga ekonomiska tillvéiixten for verksamheten utan att det medfor
negativa konsekvenser fér den ekologiska eller sociala hdllbarheten.

Balansomslutning Fortsatt stabilt féretag
2 97 md kr Kopparstaden fortsatte att vara ett stabilt foretag
1 i balans. Driftnettoutvecklingen var negativ for

. forsta gangen pa flera ar, vilket forklaras av dkade
Laneskuld driftkostnader (frimst elpriset), 6kade kostnader for
1 65 mdkr sndrdjning och grusning, samt utékning av personal

! i forvaltningsorganisationen. Dessa kostnader har
Belaningsgrad inte kompenserats fullt ut av 6kade intakter eller

besparingar. Malet dr en forbattring av driftnettot,
med fem procent under affirsplaneperioden.

371%

Revidering av finansiella mal

Under dret reviderades ett av de finansiella malen i
dgardirektivet och avkastningskravet justerades fran
minimum fem procent till minimum tre procent pa
totalt kapital. Mdlet for soliditet dndrades inte och
ska ligga dver 25 procent. Falu kommun godkénde en
6kad borgensram fran 1,8 mdkr till 2,3 mdkr.

Arets hillbara investeringar
Specifika ekonomiska hall-
barhetssatsningar under aret;
anstdllning av en doktorand

for att forska pa héllbart
byggandet, samt anstéllning

av en ekologisk verksamhetsut-
vecklare med fokus pa avfall. Vi
investerade i elbilar, erbjod 30
ungdomar sommarjobb i Gro
Smart och ordnade kundak-
tiviteter. Totalt genomfordes
satsningar pa over 3,1 mnkr.

%, & %
é‘/@ { }}{ JL /4\/ :/
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Beldningsgrad

Kopparstaden ar lanefinansierade och
volatiliteten i rintan &r en av de stora
ekonomiska riskerna. Under 2022
6kade marknadsrantorna. Riksban-
kens repordnta gick fran noll procent
vid drets borjan till 2,5 procent i
december. Detta paverkade oss, men
da stor del av vara lan redan rantesik-
rats kommer effekterna att synas forst
under 2023.

Vid drets slut 1ag den totala lanestocken
pa 1,655 mdkr. Snittrantan 1ag pa 0,96 procent
(exklusive borgensavgiften pd 0,35) och beldnings-
graden var 57,1 procent. Mdlet var att den inte
ska 6verstiga 7o procent. Balansomslutningen vid
arsskiftet var 2,97 mdkr.

Krokodilen i Herrhagen.

Driftnetto D90 kr/ m2

Forandring av driftnetto fran foregdende ar -0,5%

Avkastning pa totalt kapital 3,1% Ml 306,

soliditet 37,6% ...
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Flerarsjamforelse = nyckeltal

(mnkr)

2022 2021 2020 2019 2018
Intakter 497,0 488,0 472,0 476,1 4579
Antal ligenheter 6224 6146 6136 6043 5895
Antal ligenheter outhyrda 31/12 18 13 14 25 17
Investeringar i byggnader och mark 218 2169 183,8 246,8 1714
Investeringar i inventarier 29 49 0.8 2,7 35
Rorelseresultat 875 107,7 100,0 106,2 82,1
Resultat efter finansnetto 68,9 80,4 751 75,0 1251
Medeltal anstallda 119 118 116 117 116
Soliditet, % 376 370 36,2 384 371
Kassalikviditet % 118 98,1 1535 69,5 142,4
Avkastning pd totalt kapital, % 31 39 3,8 4,2 6,7
Avkastning pa eget kapital, % 6,5 81 78 8,0 149

. P~ ® ® ® » —
&~ 1Y & ~UAe 11080 & ~11aeY & 1aet &113e0 & ~11ReD & rNaet

Kopparstaden 2022 19



Forandring av eget kapital

(tkr)
Aktiekapital Uppskrivningsfond  Reservfond Balanseratresultat  Aretsresultat Totalt
Belopp vid drets ingang 16 000 500 59938 931118 71839 1079395
Utdelning -140 -140
Arets resultat 66257 66257
Belopp vid arets utging 16 000 500 59938 931118 137956 1145512

Styrelsens yttrande 6ver den
foreslagna vinstutdelningen

Forslag till vinstdisposition (kr)

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
Den foreslagna utdelningen paverkar bolagets solidi-

balanserad vinst 1002817 381 tet marginellt. Soliditeten ar mot bakgrund av att

rets vinst 66257121 bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet

betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna
1069074502 uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.

. . Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna
disponeras si att utdelningen ej hindrar bolaget frin att fullgora sina
till aktiedgarna med 1,85 kr per aktie, totalt 296 000 férpliktel.ser‘pi kort _OCh lang SikP ¢ heller att ful!gtjra

erforderliga investeringar. Den féreslagna utdelningen
i ny rakning dverféres 1068778 502 kan ddrmed forsvaras med hansyn till vad som anférs
i ABL 17kap 3§ 2-3 st. (forsiktighetsregeln).
1068778502

& 11300 & 19300 B 10300 & 11300 & 19300 & 1000 & 10300 & 11300
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Resultatrakning

(tkr)
Not 220101-221231  210101-211231
Hyresintakter 2 482327 469 000
Ovriga rorelseintakter 3 14730 18 624
497057 487624

Rorelsens kostnader

Taxebundna kostnader -47 326 -44 517
Uppvarmning -45162 -43281
Tjanster -57916 -48 416
Fastighetsskatt -9282 -8319
Material -24 653 -20500
Ovriga externa kostnader 4,5 -40212 -39483
Personalkostnader 6 -90797 -89 050
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella -94212 -86 388

anldggningstillgangar

-409560 -379954
Rorelseresultat 87497 107670
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 7 1019 1015
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -19 568 -28 260
-18549 -27245
Resultat efter finansiella poster 68948 80425
Bokslutsdispositioner 5184 5404
Resultat fore skatt 74132 85829
Skatt pa drets resultat 9 -7 875 -13990
Arets resultat 66257 71839

Kopparstaden 2022



Balansrakning

(tkr)
Tillgangar Not 221231 pPARDE Eget kapital och skulder Not 221231 PARDES
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Byggnader och mark 10 2551740 2395728 Aktiekapital 17 16 000 16 000
Vindkraftverk 11 21466 24 855 Uppskrivningsfond 500 500
Inventarier 12 8954 9956 Reservfond 59938 59938
Pagaende ny- och ombyggnader 13 257751 290380 76438 76438
2839911 2720919
Fritt eget kapital
Finansiella anldggningstillgdngar Balanserat resultat 18 1002 817 931118
Andelar i koncernforetag 14 3224 3124 Arets resultat 66 257 71839
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 52 52 1069 074 1002957
3276 3176 Summa eget kapital 1145512 1079395
Summa anliggningstillgangar 2843187 2724095
Obeskattade reserver 19 25564 30748
Omséttningstillgangar Avsattningar
Varulager mm Avsatt for pensioner och likande forpliktelser enligt tryggandelagen 20 485 511
Férnédenheter och forrad 522 611 Uppskjuten skatteskuld 0 -191
522 611 Ovriga avsittningar 21 35711 31330
Summa avsattningar 36196 31650
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1515 1761 Langfristiga skulder
Fordringar hos koncernforetag 27697 27766 Skulder till kreditinstitut 22,23 1655000 1580000
Hyresfordringar 257 215 Summa langfristiga skulder 1655000 1580000
Fordringar hos Falu kommun 82100 60259
Skattefordran -4229 -1749 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 2269 1650 Leverantdrsskulder 31871 40538
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 4422 4856 Skulder till Falu kommun 4510 3407
122489 98256 Skulder till koncernféretag 11836 9620
Ovriga skulder 5694 4237
Kassa och bank 1327 1561 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 51342 44928
Summa omsittningstillgangar 124338 100428 Summa kortfristiga skulder 105253 102730
Summa tillgangar 2967525 2824523 Summa eget kapital och skulder 2967525 2824523

B ~1-
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Kassaflodesanalys

(tkr)

Not

220101-221231

210101-211231

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 25 68948 80425
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 26 89995 80763
Betald skatt -4439 -6032
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 154 504 155156
fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Fordndring av varulager 89 26
Forandring av kortfristiga fordringar -380 6235
Forandring av kortfristiga skulder 1327 18 557
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 155540 179 974
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anliggningstillgdngar -220704 -221864
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 11690 17110
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar -100 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -209114 -204754
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 75000 -
Utbetald utdelning -140 -112
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -74860 -112
Arets kassaflode 21286 -24892
Likvida medel vid arets bérjan 27

Likvida medel vid drets borjan 61617 86508
Likvida medel vid arets slut 82903 61616




Not 1

(tkr)

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Bolagets drsredovisning har upprattats enligt arsredovis—

ningslagen och Bokféringsndmndens allmdnna rdd BENAR

2012:1 Ars- och koncernredovisning (IK3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jimférelse med

foregaende ar. Tillgangar, skulder och avsdttningar har var-

derats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit
eller kommer att erhdlla for egen rakning redovisas som
intakt. Intdkter varderas till verkliga vardet av vad som
erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.

Hyresintdikter

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

Ranteintckter
Ranteintakter redovisas i enlighet med effektivrante-
metoden.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits/limnats 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 drinkomstskatt
for innevarande rakenskapsar som avser arets skatte-
pliktiga resultat och den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten
skatt drinkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner
eller hdndelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporara skillnader och fér méjligheten att i framtiden
anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen
baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande
tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som dr
beslutade per balansdagen och har inte nuvardesberdknats.

Kopparstaden 2022

Uppskjutna skattefordringar har vérderats till hégst det

belopp som sannolikt kommer att dtervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varde-
ringen 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 for-
enat 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. | anskaffningsvirdet ingar utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet 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 be-
raknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den
del tillgangensprestanda ékar i forhallande till tillgangens
varde vid anskaffningstidpunkten.

| samband med fastighetsforvarv beddms om fastig-
heten vantas ge upphov till framtida kostnader for rivning
och aterstallande av platsen. | sadana fall gérs en avsatt-
ning och anskaffningsvardet 6kas med samma belopp.

Avskrivning sker linjdrt dver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férviantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

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

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

Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars
nyttjandeperiod beddms som obegransad.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifie-
rats 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.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
samt andelar i koncernforetag
Nér det finns en indikation pa att en tillgangs varde mins-
kat, gors en prévning av nedskrivningsbehov. Har tillgangen
ett atervinningsvarde som dr ligre dn det redovisade var-
det, skrivs den ner till dtervinningsvardet. Vid bedémning
av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de lagsta
nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgangar, andra dn
goodwill, som tidigare skrivits ner gérs per varje balansdag
en provning av om aterforing bor goras.

| resultatrakningen redovisas nedskrivningar och aterfo-
ringar av nedskrivningar i den funktion dar tillgangen nyttjas.

Leasingavtal

Leasetagare

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

Leasegivare

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

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar 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 viardepapper,
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
rdtten att erhalla kassafloden fran instrumentet har I6pt ut
eller 6verforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla
risker och férmaner som dr forknippade med dganderat-
ten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med
undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstill-
gangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvantas
bliinbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osakra
fordringar.

Fordringar som &r rantefria eller som I6per med ranta
som avviker fran marknadsrantan och har en |6ptid Gver-
stigande 12 manader redovisas till ett diskonterat nuvarde
och tidsvardeférandringen redovisas som ranteintakt i
resultatrakningen.

Kortfristiga placeringar

Vdrdepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas
kortsiktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvar-
de och i efterféljande vdrderingar i enlighet med lagsta
vardets princip till det ligsta av anskaffningsvérde och
marknadsvarde. | posten kortfristiga placeringar ingar
aktier som innehas for att placera likviditetséverskott pa
kort sikt.
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Not 1 fortsattning

(tkr)

Laneskulder och leverantdrsskulder

Laneskulder och leverantérsskulder 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 over lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom dverensstammer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det
belopp som ska aterbetalas.

Derivatinstrument

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

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast dd det finns en
ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet och den
sakrade posten som Gverensstimmer med féretagets mal
for riskhantering. Dessutom kravs att sikringsforhallandet
forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken
sakringen har identifierats samt att sakringsférhallandet
och foretagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterad senast nar
sdkringen ingds.

Sakring av ranterisk

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

UER investeringar (Underhall Energibesparingsat-
garder 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.

Kopparstaden 2022

Varulager

Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningsvar-
det och nettoforsdljningsvardet. Darvid har inkuransrisk
beaktats. Anskaffningsvardet faststélls med anvandning
av forst in-, forst utmetoden (FIFU).

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 utfléde av resurser
krévs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan géras. Vid forsta redovisnings-
tillfallet varderas avsdttningar till den basta uppskatt-
ningen av det belopp som kommer att krdvas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avsittningarna omprovas
varje balansdag.

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

Ersattningar till anstallda

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstdllning

Bolaget redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbe-
stamda. Det innebdr att premierna kostnadsfors lopande.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Erscittningar vid uppscgning

Ersdttningar vid uppsagning utgar da nagot foretag inom
koncernen beslutar att avsluta en anstallning fére den
normala tidpunkten for anstallningens upphérande eller da
en anstalld 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 limna sadan ersattning. Ersdttningen var-
deras till den basta uppskattningen av den ersdttning 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 nedskriv-
ningar.

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

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- enmojlig forpliktelse som till foljd av intrdffade handel-
ser och vars forekomst endast kommer att bekréftas av
en eller flera osdkra framtida hdndelser, som inte helt
ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir,
eller
en befintlig forpliktelse till f6ljd av intraffade handelser,
men som inte redovisas som skuld eller avsattning
eftersom det inte dr sannolikt att ett utfléde av resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller
forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillracklig
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 79,4 procent av obeskattade reserver i
forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Kassalikviditet
Omsdttningstillgdngar minus varulager i procent av kort-
fristiga skulder.

Avkastning pa 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 79,4 procent av obeskattade
reserver.
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Noter 2=6

(tkr)

Not 2 Hyresintakter inkl outhyrda objekt

Not 4 Ersattning till revisorerna

Not 6 Anstillda och personalkostnader

2022 2021 2022 2021 2021 2020
Bostader 443 986 430178 KPMG Medelantalet anstallda
Lokaler 35255 34117 Revisionsuppdraget 149 156 Kvinnor 39 36
Ovrigt 25391 24118 Ovriga tjanster 19 1 Main 80 83
504632 488413 Lekmannarevision KPMG revisionsuppdraget 105 99 119 119
Summa 273 256
Avgar outhyrda objekt Loner och andra ersattningar
Bostader ETEVIEEICIN Not>3 Operationella leasingavtal Styrelse och verkstallande direktér 1308 1833
Lokaler 1738 1951 A 2021 e och ersattningar till dvriga anstallda 55170 53882
Ovrigt 5199 5099 Framtida mlnl.mlleasmgfwg!fter, som sl<;erlag— 56478 55715
gas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal,
Rabatter -6974 -7048 forfaller till betalning:
-22305 -19413 Inom ett ar 3670 3720 Sociala avgifter enligt lag och avtal
Summa 482328 469001 Senare dn ett men inom 5 ar 0 0 Pensionskostnader for styrelse och verkstallande 424 465
Senare an fem ar 0 0 direktor
Not3 Ovriga rorelseintikter 3670 3720 Pensionskostnader for 6vriga anstallda 5318 4722
2022 2021 Under perioden kostnadsforda Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 18151 18238
Ovriga rorelseintakter 5302 5006 leasingavgifter Bt 3720 23893 23425
: : : ’ Totalaloner, ersattningar, sociala
Vinst vid avyttring av materiella 4191 5576 ’ ningar,
anléggningsﬁillgﬁr%gar Leasingavtal dir foretaget ir leasegivare kostnader och pensionskostnader 80371 79140
Fakturering lokal 0 1300 Nominella arsvirdet av framtida minimileasing-
: A T avgifter, avseende icke uppsdgningsbara Kénsférdelning bland ledande
Fora dterbetalning avtalsgruppsjukforsikring 0 1500 leasingavtal fordelar sig enligt foljande: befattningshavare
Telekommunikationstjanst 5237 5241 Forfaller till betalning inom ett dr, bostdder, Andel kvinnor i styrelsen 43 % 43 %
bilplatser och uthyrningsférrad 459 941 438165
Summa 14730 18623 P 0 0
Forfaller till betalning inom ett dr, lokaler 5831 6273 Andel man i styrelsen o7 > %
Forfaller till betalning senare dn ett r men inom Andel kvinnor bland Gvriga ledande
i 0, 0,
5 ar, bostdder, blockuthyrda till kommunen 7438 7569 befattningshavare o7 % o7 %
" - - - . - Andel min bland 6vriga ledande 43 % 43 %
Forfaller till betalning senare dn ett ar men inom befattningshavare
5 &1, lokaler 20027 16525 &
Forfaller till betalning senare &n 5 &, lokaler 3585 5009 Anstallningsavtalet for VD kan sdgas upp med en uppsdgningstid om ett
- . - — - ar fran foretagets sida och sex manader fran VDs sida. Vid uppsagningen
Forfaller till betalning senare dn 5 ar, bostader, far foretaget skilja VD fran befattningen med omedelbar verkan, men med
blockuthyrda till kommunen 5565 2637 oférandrade anstallningsformer under uppsagningstiden.
ﬁ% T m\‘ \/ T [>) =K\/ T ?@\ \/ T
) /“ ) I A0 )
Q/k/j/ }J{ 1\ Q! j/} /4/ N j/} /4/ N j/}
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Noter 7-10

(tkr)

Anskaffningsvardet for anldggningstillgangar har minskat med
erhdllna offentliga bidrag om totalt 66 120 tkr under perioden
2022 2021 221231 211231  2007-2022.

Verkliga virdet baseras pa interna varderingar av hela

Not10 Byggnader och mark

Not7 Ranteintikter och liknande resultatposter

Utdelningar 2 56 Ingdende anskaffningsvirden 3764090 3679976 Kopparstaden ABs fastighetsbestind som delvis ir granskade
Ranteintikter frin koncernforetag 255 371 Inkép 4466 738 avutomstdende oberoende varderingsman med erkanda
— - — - kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fast-
Rénteintdkter hyres och kundfordringar 416 577 Forsaljningar/utrangeringar -7 632 -12141  igheter av den typ och med de ligen som ar aktuella. Verkliga
Skattefria ranteintakter 5 11 Omklassificeringar 246122 95517  vardet har bedémts med en avkastningsmetod ddr framtida
— - : - — kassafléden nuvdrdesberdknas. Kalkylperioden l6per fran
Ranteintakter fran bank 340 - Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden = 4007046 3764090  januari 2023 till och med december 2027,
1018 1015 Direktavkastningskravet har bedomts baserat pa faktiska
forsdljningar, samt marknadsmassiga parametrar, statistik och
Ingaende avskrivningar -1327099  -1252867  erfarenhet.
N Rantek hlil | =
ot 8 Rantekostnader och liknande resultatposter Arets avskrivningar 74744 493
2022 2021 " —
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1401843 -1327099
Borgensavgift till Falu kommun 4000 4241
Rantekostnader Gvriga lan 16 318 9701 ) o
Ingdende nedskrivningar -41263 -37180
Rantekostnader pa derivatinstrument netto -805 14271 - —
Arets nedskrivningar 0 -4083
Rantekostnader 6vrigt 55 47 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -41263 -41263
19568 28260
Utgdende redovisat virde 2563940 2395728
Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
2022 2021 Bedémt marknadsvirde
Skatt pé arets resultat Vid arets bb’rjan 5400000 4800000
Aktuell skatt -3303 -4943 Vid arets slut 5600000 5400000
Uppskjuten skatt -4573 -9047
Totalt redovisad skatt -7 876 -13990 Bokfért varde byggnader 2410147 2251285
2022 2021 Bokfort varde mark 141 593 144 444
Avstdmning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp 2551740 2395729
74132 85829
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -15271 20,60 -17 681
Ej avdragsgilla kostnader -11 830 -10151
Ej skattepliktiga intdkter 138 13651
Skattereduktion pa investeringar 10 040 191
Omvérdering uppskjuten skatt 9047 -
Redovisad effektiv skatt 10,62 -7876 16,30 -13990
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Noter 11=17

(tkr)

Not15 Andralangfristiga virdepappersinnehav

Not1l Vindkraftverk Not 13 Pagaende ny- och ombyggnader

|
o

221231 211231 221231 211231 221231 211231
Ingaende anskaffningsvarden 93194 93194 Vid drets bérjan 290380 169 686 Ingaende anskaffningsvarden 52 52
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 93194 93194 Investeringar under aret 213493 216212 Forsaljningar/utrangeringar - 0
Omklassificeringar -246122 -95517 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 52 52
Ingaende avskrivningar -65339 -61835 Nedskrivningar -12200 - Utgdende redovisat virde 52 52
Arets avskrivningar -3389 -3504 245551 290381
Utgaende ackumulerade avskrivningar -68728 -65339 Husbyggnadsvaror (HBV), antal 4 40 40
Not14 Andelarikoncernforetag
Parkera i Falun Ekonomisk forening, antal 1 10 10
i 221231 211231
Ingdende nedskrivningar -3000 -3000 Rekryteringslots Dalarna ekonomisk férening, 2 2
" — Ingdende anskaffningsvdrden 3124 3124 antal 1
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -3000 -3000
Inkép 100 - Summa bokfort virde 52 52
Utgdende redovisat virde 21466 24 855
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3224 3124 _
. - = Not16 Forutbetalda kostnader och upplupnaintikter
Not12 Inventarier, verktyg och installationer Utgiende redovisat virde 3224 3124
221231 211231
221231 211231 Kapital- Réstritts— Antal ~ Bokfértvirde  Bokfortvirde -
9 9 i 211231 501231 Férutbetalda hyror 1320 1096
Ingende anskaffningsvirden 84954 82094 andel%  andel®%  akdier 3 0123 e : o 5
Frets o ) 1908 Kopparstaden 100 100 18500 3124 3124 Orutbetalda forsakringspremier
— Z?grﬁ‘mmg A8 Ovriga poster 1578 2029
Forsaljningar/utrangeringar -9140 -2048 figgﬁ” 4421 4857
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 78376 84954
Fastighets- 100 100 50 0
Lorlva\tAnéngw Not17 Andelarikoncernforetag
alun .y
Ingdende avskrivningar -74998 -73092 22%;4_54% Antal aktier 4r 160 000 st med kvotvérde 100 kr.
Férsdljningar och utrangeringar 9172 2048 siteiFaln
Arets avskrivningar -3596 -3954 ﬁ:ézrnu;r;i 1 100 100 25 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -69 422 -74 998 gggg";é&m&
Utgaende redovisat viarde 8954 9956 sate Falun
Surbrunns- 100 100 25 0
hagen mark 2,
org.nr
559388-1385,
sateiFalun
& Ooo & I [ loe| & I [ loe| & OQO & lowo| & loo| & OoO A\— [ovo)|
SN j N SN j Y 7)) L ﬂj \ 1) Ko ﬂj & L L\o L L\o L L\o - L»
B 190 %1132 & 19300 & 11 & ~liag A A et
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Noter 18=25

(tkr)

Not 18 Utdelning och vinstdisposition

Not 21 Uppskjuten skatteskuld

Pa bolagsstimman 2023-05-26 kommer en utdelning avseende ar 2022 Skillnaden mellan d ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrakningen samt & andra sidan den inkomstskatt som beléper sig pa verksamheten
pa 1,85 kr per aktie, totalt 296 282 kr att foreslas. Detta belopp har inte utgors av uppskjuten skatteskuld hanforlig till skattemassigt ej avdragsgilla avskrivningar pa uppskrivet varde pa fastigheter.
redovisats som skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdisposition
under eget kapital, for rakenskapsaret 2022. Visentliga temporara skillnader 2022-12-31 Redovisatviarde  Skattemdssigt virde Temporir skillnad Uppskjuten skatt
Férslag till vinstdisposition Byggnader 2551740 2374431 -177 309 -36526
Till &rsstaimmans férfogande star foljande vinstmedel i kronor: Nedlagda utgifter pa annans fastighet 0 1049 1049 216
Balanserat resultat 1002817381 _Dalanslanepost 0 2904 2904 >%8
R rets resultat 66257121 2551740 2378384 -173 356 -35712
1069 074 502
Visentliga temporara skillnader 2021-12-31 Redovisatviarde  Skattemdssigt virde Temporar skillnad Uppskjuten skatt
Byggnader 2395727 2238912 -156 815 -32304
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att - . -
Nedlagda utgifter pd annans fastighet 0 1155 1155 238
till aktiedgarna utdelas 1,85 kr per aktie 296 000 -
— Balanslanepost 0 3571 3571 736
i ny rdkning 6verforas 1069 074 502 2395727 2243638 152089 31330
1069 074 502

Not 22 Langfristiga skulder

Not19 Obeskattade reserver 221231 211231 221231 211231
221231 211231

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forfallotider Upplupna rantekostnader 3076 1061
Ack. dveravskrivningar pd maskiner 25564 30748 senare an fem ar efter balansdagen 455000 500000 Forskottsbetalda hyror 35668 32645
acal 30748 455000 500000  Personalkostnader 8297 8601
S Ovriga upplupna kostnader 3268 2621
Not 20 Avsattningar Not 23 Verkligt varde pa derivatinstrument Avrkning vindkraf
221231 211231 som anvinds for sikringsandamal vrakning vindkraft 1030 -
51339 44928
Pensioner och liknande forpliktelser 221231 211231
Avsittningar enligt tryggandelagen FKPA pension 485 511 Verkliga virden pa derivatinstrument uppgick pa Not 25 Rintor och utdelningar
balansdagen till féljande belopp:
485 511 221231 211231

Kontrakt med negativa verkliga varden

Ranteswappar 0 4848 Erhallen ranta 1016 959
0 _4848 Erhallen utdelning 2 56
Erlagd ranta 19 568 28260

20586 29275

& 11300 & 19300 B 10300 & 11300 & 19300 & 1000 & 10300 & 11300
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Noter 26-30
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Not 26 Justeringar for poster som inteingari kassaflédet, m.m Not 30 Eventualforpliktelser

221231 211231 221231 211231
Avskrivningar materiella anldggningstillgdngar 82012 82305 Fastigo 1041 1035
Nedskrivning byggnader 12200 4083 1041 1035
Rearesultat férsaljning anldggningstillgangar -4191 -5576
Forandring avsattning till pensioner -26 -48
Andra gj likviditetspaverkande resultatposter 0 -7
Summajusteringar 89995 80757

Not 27 Likvida medel vid arets slut

221231 211231
Tillgodohavande pa koncernkonto 81575 60 056
Kassa och bank 1327 1561
82902 61617

Not 28 Koncern uppgifter

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§. Kopparstaden Aktiebolag ir heligt
dotterféretag till Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872 med site i Falun
som upprattar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

2022 2021
Inkop och férsdljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkép och forsalj-
ning avseende koncernforetag.
Inkop (%) 46,5 23,0
Forsaljning (%) 01 01

Not 29 Stilldasikerheter

221231 211231

For egna avsattningar och skulder
Fastighetsinteckningar 465 471 465471
465471 465471

_&190p0 & 11009 & 11300 & 1930 & 11090 & 11300 & <1100 & 110p0
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Lagenhetsbestand

Lagenhetsbestand 1rk 2rk 3rk 4rk 5rk Totalt
1645 2459 1637 408 75 6224
Ordinarie 5096 Nedre Norslund, Kopparvigen 41 16 Falu tatort 5683
Student 478 Bjorken, Vallmansgatan 1 40 Svdrdsjé 258
Senior Bas 107 Bjursds, Storgdrdsvagen 2 12 Grycksbo 125
Senior Plus 60 Svdrdsjé, Idrottsvagen 10-22 28 Bjursas 121
Senior Trygg 255 Svdrdsjo, Centrumvagen 6b 6 Sundborn 20
Service och gruppbostader 228 Ramvigen 16 5 Vika 17
Totalt 6224 Totalt 107 Totalt 6224
Sammanlagd bostadsyta, kvm 379768
Futurum Tradgarden, Nybrogatan 26 Antal forrad 824
Norshojden, Kopparvagen 26 68 Nasgarden, Svirdsjogatan 11 34 Forradsyta, kvm 7533
Grycksbo, Bergsatravigen 4 44 Totalt 60
Gruvrisgarden, Tingsvagen 20 46
Lustigknopp, Manhemsvigen 3 35 P-plats 261
Ovriga gruppbostader 35 Hosjogarden, Mjolnarvagen 4—6 38 Garage och carport 1333
Totalt 228 Sandtéktsgarden, Bjursasvigen 2 22 Totalt 5594
Smedjan, Sturegatan 37 56
lrum 15 Britsarvsgarden, Tegelvagen 16 87
1rk 426 Totalt 255
2k 28
Totalt 478 Antal lokaler 222
Lokalyta, kvm 35141

_&190p0 & 11009 & 11300 & 1930 & 110p0 & 11300 & <1100 & 110p
31
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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 direktdr sedan 2019.

Susanna Karlevill
Verkstallande direktor
Anstdlld 2019.

Sandra Gossas

Bygg- och utvecklingschef
Anstdlld 2023.

Revisor

Margareta Sandberg, KPMG,

~

Raija Hernlund
Ekonomichef
Anstalld 1998.

~

Roland Nilsson

IT-chef

Anstdlld 2020.

auktoriserad revisor

Jenny Barksjo Forslund, KPMG, revisorssuppleant

Lekmannarevisorer
Leif Bergh
Roger Westlund/Anna Sorlin

Medlemskap

Goran Olsson
HR-chef
Anstalld 2004.

Bolaget dr anslutet till Sveriges allminnytta, Fastigo och rekryteringslots samt delagare i Parkera i Falun och HBV.
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Annika Stalberg

Forvaltningschef
Anstalld 2004.
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Anna Timander
Marknads- och uthyrningschef
Anstdlld 2016.
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Styrelse

Kopparstaden ar ett kommunégt bolag och har darmed en politiskt sammansatt styrelse. Kopparstadens
drsstdmma valde den 17 maj 2019 den styrelse som sitter till maj 2023.

r

Gustav Kyrk Charlotte Oster Susanne Martinsson Malin Nissinen
Ordférande Vice ordférande Invald 2019. Invald 2019.
Invald 2019. Invald 2019.

7

Gote Persson
Invald 2019. Invald 2019.

Larry Palmén Logren

Suppleanter
Laila Edholm, Gunilla Franklin, Christina Haggren, Susanne Héglund, llon Nyland, Rikard Olofsson/Asa Brolin och Mats Wiklund.

Adjungerande fackliga representanter
Michael Svensson (Vision), facklig representant i Kopparstaden styrelse sedan 2007.
Under dret har styrelsen haft sex protokollforda sammantraden.
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Bjorn Ljungquist
Invald 2019.
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KOPPARSTADEN

Kopparstaden AB

Organisationsnummer 556049-4865

Box 1985, 79119 Falun

Bobutiken: Stigaregatan 3B

Huvudkontor: Vistermalmsvagen 26, 79197 Falun
E-post: kundcenter@kopparstaden.se

Telefon vixel: 023-458 oo

Hemsida: kopparstaden.se

Ytterligare information kan erhallas av: Susanna Karlevill, vd
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