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Plats för framtiden

2021 blev året då vi var många som pendlade mellan 
hopp och förtvivlan, året då pandemin fortsatte att 
vara ytterst närvarande i våra liv och förstås även 
på Kopparstaden. På Kopparstaden arbetade vi 
oförtrutet på, anpassade oss till restriktionerna, men 
fortsatte att driva och utveckla verksamheten. Över 
det är jag otroligt stolt! 

Bland annat sjösattes vår nya tillgänglighetsan­
passade webb i början av februari, samtidigt var det 
inflyttning i seniorboendet Nestor i Svärdsjö. Där 
hade vi byggt om den gamla banken till fem fina 
lägenheter och renoverat övervåningen från ettor till 
1,5 rum och kök. 

Vår nya doktorand fick en rivstart och arbetade 
med hållbart byggande, där han specialiserat sig på 
livscykelanalyser kopplat till koldioxidutsläpp. Han 
har bland annat haft påverkan på materialval av 

Furiren som är nästa stora ny­
produktion i Surbrunnshagen. 

Spännande för året var 
också arbetet med Koppar­
stadens värdegrund. Tillsam­
mans mejslade vi fram orden 
Varma, Starka och Kloka. I våra 
olika team klädde vi orden med 
innebörd och mening samt 
diskuterade beteenden som kan 
kopplas till orden. Vårt mål är 
att alla som kommer i kontakt 
med oss ska känna värmen, 
styrkan och klokheten hos 
Kopparstaden.

Under året avslutade vi affärsplanen 2017–2021, 
parallellt med målgången arbetade vi fram den nya 
affärsplanen 2022–2026. Ett gediget arbete för att 
förstå vår omvärld, samla fakta om vårt nuläge och 
arbeta fram vilket Kopparstaden vi vill vara 2026. 
Rubriken på den nya affärsplanen är Plats för kunden 
– och jag känner att Kopparstaden står mer redo än 
någonsin för att ta sig an de nya utmaningarna. 

Så 2021 var ett år när det på olika sätt bubblade 
av utveckling både i stan och på landsbygden, där 
visioner och målbilder för framtiden spikades. Det 
var helt enkelt ett år då framtiden fick ta plats!

Till sist vill jag avsluta med ett stort tack till alla 
våra hyresgäster. För er förståelse för restriktioner 
under pandemin, för era inspel som ständigt hjälper 
oss att bli bättre och för att ni så generöst delar med 
er av beröm när ni tycker att vi gjort något bra. Tack 
för att 2021 inte bara genomsyrats av pandemin utan 
även av framtidstro och hopp, helt enkelt – Plats för 
framtiden!

Susanna Karlevill
Verkställande direktör, Kopparstaden AB
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Ny femårsplan
Nu är vi redo för kommande fem år med en ny  
affärsplan för perioden 2022–2026 som har 
titeln Med plats för kunden. Här beskriver vi mål 
och målbilder för kund, ekologisk, social och 
ekonomisk hållbarhet.

Stanna, tänk, fråga och reagera!
Under året gick samtliga medarbetare en så kallad 
digital nanolearning. Det är en utbildning inom 
informationssäkerhet för att vi alla ska agera som 
en STAR = Stop, Think, Ask och Report.

Ny vision och värdegrund
Under året jobbade vi fram en ny vision och nya värderingar. 
Implementeringen av värdegrunden påbörjades i samtliga team 
under hösten och kommer att fortsätta i hela verksamheten.

•	 Vision: Alla vill bo hos oss
•	 Kundlöfte: Med plats för livet
•	 Medarbetarlöfte: Vi tillsammans gör skillnad

•	 Värdegrund: Varma, starka och kloka Nya ägardirektiv
Vi fick ett nytt ägardirektiv med nya finansiella mål­
sättningar med avkastningskrav på totalt kapital 
och en långsiktig soliditet på 25 procent, samt fyra 
specifika uppdrag, bland annat att utreda alternativa 
upplåtelseformer.

Kopparstaden 2021
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God pandemiberedskap
Kopparstadens krisberedskapsgrupp var aktiv under större delen av 

året. Arbetet avslutades formellt den 22 november och aktiverades 
igen den 20 december. Gruppen jobbade med frågor för att minska 

smittspridningen, deltog på Falu kommuns avstämningsmöten 
och arbetade med kommunikation till hyresgäster, medarbe­

tare och samarbetspartner. I det stora hela klarade vi oss bra 
under pandemin. Vi fick dock skjuta på vissa installationer och 

renoveringar, inne i hyresgästers lägenheter, om de inte varit av akut 
karaktär.

Våra kunder tycker till
En ny kundenkät ska regelbundet skickas 
ut till en tredjedel av hyresgästerna varje 
tertial fram till och med 2026. Den första 
skickades precis innan jul. Enkäten visade på 
en sänkning av NPS från 27,1 (2020) till 19,7. En 
skillnad mot tidigare enkäter är att den var digital 
och de flesta som svarade var i åldern 25–49 år. 
Detta kan jämföras med enkäten 2020 som  
skickades ut postalt, där majoriteten av de som 
svarade var + 70 år.

Inkludering med hjälp av sponsring
Genom våra sponsringsupplägg erbjuds  
aktiviteter till våra hyresgäster för att 
minska ofrivillig ensamhet, förbättra fysisk 
och psykisk hälsa, ge kunskap, samt öka 
medverkan i föreningar och integration.

Sämre frisknärvaro under 
pandemin
Friskvårdstalet för året var 95,2 
procent, vilket är en nedgång med 0,7 
procent jämfört med 2020.

Inga olyckor med frånvaro
Lyckligtvis har vi inte drabbats av några större olyckor. Ingen har skadat sig så 
mycket att de behövt vara hemma dagen efter, vilket kallas olycka med frånvaro. 
Vi hade 15 rapporterade olyckor i arbetet, men de var så lindriga att personen 
kunde fortsätta att arbeta, det vi kallar noll-olycksfall. 

Starkare tillsammans!
Flera koncerngemensamma projekt och samar­
beten ägde rum under året. Smartare Falun, gemen­
sam riktlinje för hållbart byggande och samverkan 
med Miljö och samhällsbyggnadsförvaltningen är 
några exempel.

5Kopparstaden 2021



6

Kopparstaden 2021

Digital signering
Vi införde digital signering av hyreskontrakt för 
parkeringar, förråd och lägenhetskontrakt, något 
som uppskattas av kunderna och underlättar  
administrationen för uthyrarna.

Nestor, nytt seniorboende  
i Svärdsjö
Lokalerna på bottenplan byggdes  
om till fem lägenheter och  
våning ett totalrenoverades.

Teatern drabbades av läckage
Trist och tråkigt var det att hyresgästerna i Teatern, i centrala Falun, 
redan från start drabbades av läckande terassbjälklag. Situationen blev 
ohållbar och entreprenören PEAB fick efter sommaren riva upp hela 
innergården och göra om konstruktionen. Hyresgäster med entré mot 
innergården blev evakuerade. Arbetet blev klart i december, förutom 
den sista färdigställningen som görs våren 2022. Samtliga hyresgäster 
har blivit ekonomiskt kompenserade.

6

kopparstaden.se

Ny webb
I februari lanserades Kopparstadens nya webb,  
som uppfyller det så kallade webbtillgänglighets­
direktivet. Det handlar om att göra innehållet 
lättillgängligt för alla.

Kopparstaden 2021
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Marknad och kunder

Falun fortsatte att växa!
Under året växte Falu kommun med 300 perso­
ner, varav flyttnettot bidrog med 166 medborgare. 
Mycket är på gång, exempelvis återuppbyggandet av 
Dalregementet som är en viktig och positiv händelse 
för Faluns fortsatta utveckling.

Vi såg en stor efterfrågan på lägenheter och även 
om söktrycket sjönk för fjärde året i rad var det i 
snitt 49 sökande på varje objekt. Att det sjunkit över 
åren är logiskt, då Faluns befolkningsökning mattats 
av något sedan den stora flyktingvågen 2016–2018 
samt att både vi och privata fastighetsägare byggt 
både nya bostadsrätter och hyreslägenheter. Totalt 
under året hyrde vi ut 635 lägenheter. Den genom­
snittliga kötiden för de som tilldelats en lägenhet var 
fyra år och åtta månader.

I Kopparstadens kö står 29 917 personer, varav 
nästa 2 000 sökt fem bostäder eller mer under året.

 
Studentboenden i fas
Glädjande är att Sveriges förenade studenkårers 
årliga sammanställning visar att vi, för andra 
året i rad, är gröna, det vill säga i balans med 
studentboenden. 313 studentboenden hyrdes 
ut under året. Söktrycket var oförändrat från 

2020 och låg på i snitt åtta sökande per 
lägenhet.

Vad tycker våra kunder?
Grunden i allt vi gör handlar om att skapa största 
möjliga kundnytta. Vi finns till för våra hyresgäster 
och deras åsikter är av störst vikt. Nöjda kunder 
är också förutsättningen för stabila och trygga 
bostadsområden och en viktig del av vårt sociala 
hållbarhetsarbete.

För att kunna mäta kontinuerligt och göra det 
enkelt för kunden, jobbade vi fram en ny digital 
kundenkät.

Målet är att vid tre tillfällen under året erbjuda 
en tredjedel av hyresgästerna per gång att tycka till. 
Den första enkäten gick ut i december 2021 och be­
svarades av 33 procent. Skillnaden från tidigare år då 
vi skickat ut en pappersenkät, var att vi nu nådde en 
yngre målgrupp, 25–49 år som utgjorde majoriteten 
av de som svarade.

Detta kan jämföras 
med året innan då majo­
riteten var + 70 år. 

NPS (Net Promotor 
Score), som speglar 
huruvida våra hyresgäs­
ter rekommenderar oss 
till andra, låg i december 
2021 på 19,7 mot tidigare 
27,1, vilket är en försäm­
ring och peppar oss att 
se hur vi kan öka siffran. 
Alla hyresgäster får åter­
koppling på enkäten.

Kopparstaden 2021
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Bygg och utveckling

Surbrunnshagen bubblade vidare
Utvecklingen av Surbrunnshagen fortsatte under 
året:
•	 Vi inledde detaljplanearbetet för bostäder i det 

som idag är industrimark.
•	 Vi fortsatte sälja tomtmark till privata aktörer.
•	 Vi släppte 78 lägenheter i vårt första byggpro­

jekt – Kungsgården – i oktober. Glädjande att 
efterfrågan på lägenheterna var så stor och vid 
årets slut var i princip samtliga uthyrda.
 

Satsning på landsbygden
De tjugofyra påbörjade hyreslägenheterna symboli­
serar inte bara en satsning på landsbygden utan 
också ett unikt samarbete med fokus på både ekolo­
giskt, socialt och ekonomisk hållbarhet. Tillsammans 
med Falu Energi & Vatten, som bygger ett helt nytt 
fjärrvärmenät, och Falu kommun, som kommer att 
bygga nya Sundborns skolan, bidrar vi till att skapa 
framtidens Sundborn och möjliggör att fler kan leva 
och bo hållbart på landsbygden med hyresrätt som 
alternativ. Initiativet ledde bland annat till utmär­
kelse i Allmännyttans klimatinitiativ. 

Intresset för Sundborn är stort och de informa­
tionsträffar vi haft har varit mycket välbesökta.

Seniorboendet Nestor
Den 1 februari var det inflytt i de renoverade och 
ombyggda lägenheterna på Centrumvägen 6B i 
Svärdsjö. Den gamla banken på nedre plan hade då 
byggts om till fem fina lägenheter. Huset som är ett 
seniorboende, fick namnet Nestor.

Kopparstaden 2021
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Förvaltning

Helt, rent, snyggt och tryggt
Vi håller i koncepten Väl förvaltat och Väl fungerande 
för att säkra att alla våra områden är hela, rena, 
snygga och trygga, vårt kärnuppdrag. Mätningar och 
ronderingar av samtliga områden görs regelbundet 
under året.

Konceptet Väl fungerande mäts genom vårt färg­
system som baseras på sju indikatorer. Bakom varje 
indikator finns en klassning som avgör om indikatorn 
för ett område blir grön, gul eller röd och sedan vägs 
alla sju indikatorerna ihop för att få fram total utfal­
let för hela området. Det är viktigt att komma ihåg 
att det är just indikatorer och inga sanningar. Blir 
ett område rött, tittar vi alltid djupare in i området 
för att förstå mer varför det är rött och om vi har 
relevanta åtgärder på plats eller behöver göra något 
mer. De sju indikatorerna är:
•	 Antal ärenden till trygghetsjouren
•	 Antal störningsärenden
•	 Skadegörelse i området
•	 Antal inkassokrav
•	 Negativa artiklar
•	 Omflytt/uppsagda lägenheter
•	  Hyresgästaktiviteter

Minskning av antalet lokaler
Vi strävar alltid efter att utnyttja våra lokaler på 
bästa sätt. Antal lokaler minskade därför från 227 vid 
årets början till 218 vid årets slut. Några exempel på 
förändringar var att en lokal byggdes om till lägenhe­
ter på Järnet. Även tre lokaler i Surbrunnshagen ska 
rivas för att på sikt bereda plats för bostäder.

Stora renoveringar i Bojsenburg
Kopparstadens lägenheter i Bojsenburg byggdes i 
mitten av 70-talet. Därmed var det hög tid att  
börja genomföra det som kallas för den ”stora reno­
veringen” av byggnaderna för att säkra att de kom­
mer att ha en god standard i många år. I den stora 
renoveringen ingår byte av avloppsstammar, kök och 
badrum, ventilation och el samt brandsäkerhet. 

Totalt kommer vi att renovera 603 lägenheter under 
cirka tio år. Första etappen handlade om att lyfta 
28 lägenheter till nyskick, därefter är planen att 
fortsättningsvis renovera cirka 60 lägenheter per år 
i området.

Varje bostad rustas för en miljon kronor per 
lägenhet, vilket kommer att leda till hyreshöjningar 
på cirka 1 000–1 600 kronor per månad. 

Det här är ett av de mest omfattande underhålls­
projekt vi hittills har påbörjat.

Balkonger renoverade i Herrhagen.

Dags för ”stora renoveringen” i Bojsenburg.

Bostadsområde där 
fyra eller fler indika­
tioner är gröna och 
ingen är röd.

Bostadsområde 
som inte uppfyller 
kriterierna för grönt 
eller rött.

Bostadsområde där 
tre eller fler indika­
torer är röda.

Kopparstaden 2021
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Tema framtiden

Under året har vi gjort flera aktiviteter för att ge plats för framtiden.  
Vi har jobbat med vår värdegrund, vår femårsplan och vi har etablerat  
flera samverkansprojekt och bygger vidare på de områden som skapar  
en helt ny framtid för våra kunder.

Varma, 
starka 
och kloka

Vi 
tillsammans 
gör skillnad

Kopparstaden 2021
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Plats för hållbarhet

Hållbarhet har en given plats i allt vi gör. Vårt lång­
siktiga och medvetna arbete med ekologisk, social 
och ekonomisk hållbarhet fortsätter. Under året 
investerade vi 1,8 mnkr i en extra satsning på utveck­
lingsprojekt. Inom ekologisk hållbarhet anställde vi 
en doktorand för att forska på det hållbara byggan­
det och vi investerade i en full återvinningsfraktion 
vid fastigheten Kransen. Inom social hållbarhet an­
ställdes 30 ungdomar till Gro Smart under somma­
ren samt att två hyresgäster anställdes som städare 
på huvudkontor och Bobutik under hela året.

Vi minimerar vår negativa 
påverkan på planeten och 

dess naturresurser.

Vi värnar om människor,  
vi sätter fokus på inklude­
ring, trygghet och barnens 

boendemiljö.

Vi vill säkra den långsiktiga 
ekonomiska tillväxten för 

verksamheten utan att det 
medför negativa konsekvenser 

för den ekologiska eller  
sociala hållbarheten.

1,8 mnkr extra satsning på utvecklingsprojekt
Kopparstaden 2021
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Ekologisk hållbarhet 
Vi minimerar vår negativa påverkan på planeten och dess naturresurser.

Minska energiförbrukningen
Även om energiförbrukningen minskade, jämfört 
med föregående år, nådde vi inte målet. Tyvärr satte 
pandemin stopp för en rad planerade aktiviteter. 
Installationer av IMD (Individuell Mätning och 
debitering av vatten) samt temperaturgivare för att 
bättre kunna optimera värmeförbrukningen i bygg­
nader fick sättas på paus.

Kopparstadens energiförbrukning består främst 
av fjärrvärme, el till ventilation, pumpar, belysning, 
motorvärmare samt energi för att värma upp  
varmvatten. En lägre varmvattenförbrukning  
bidrog till minskad energiförbrukning,  
jämfört med föregående år.

För lite vind i vindkraftverket
Vi äger två vindkraftverk, vilket generellt täcker 
behovet av el för vårt fastighetsbestånd. Tyvärr blev 
2021 inte något bra vindkraftår. Dels hade vi haveri 
på ett verk från november 2020 till mitten av feb­
ruari 2021, dels blåste det historiskt lite under året. 
Vi förbrukade 7 223 MWh under 2021 och vindkraf­
ten har producerat 6 926 MWh.

Fjärrvärmenät i Sundborn
Det sker gemensamma satsningar i Sundborn där 
Falu Energi & Vatten bygger ett fjärrvärmenät. Det 
betyder mycket på landsbygden, där varje fastig­
het idag får lösa sitt värmebehov på egen hand. Det 
betyder också mycket för klimatet då vi kan använda 
fossilfria källor. De byggnader vi bygger i Sundborn 
kommer alla att värmas med lokal fjärrvärme.

Vattenförbrukning

1 009 l/m2

Vattenförbrukningen 2020 var 1 030 l/m2.

Minskning av totala energiförbrukningen sedan 2007 22,3 %
Målet 2030 är minskning med 30 procent.

Elförbrukning

13,2 kWh/m2

Elförbrukningen 2020 var 13,2 kWh/m2.

Energiförbrukning

121,2 kWh/m2

Energiförbrukningen 2020 var 122,7 kWh/m2.

Värmeförbrukning

108 kWh/m2

Värmeförbrukningen 2020 var 109,5 kWh/m2.

6 926 MWh
producerat 2021

Vi vinner pris på klimatinitiativets årskonferens för  
fjärrvärmelösningen i Sundborn.

Kopparstaden 2021
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Ekologisk hållbarhet 

Närmar oss målet att bli fossilfria
Sedan 2011 använder vi enbart fossilfritt bränsle 
till uppvärmning. För att bli helt fossilfria behöver 
vi arbeta med transporter och arbetsverktyg och 
maskiner för fastighetsunderhållet. Under hösten 
togs det strategiska beslutet att endast köpa in 
fordon och maskiner som är fossilfria. 36 procent 
av Kopparstadens fordon är nu fossilfria, en ökning 
med tio procent från förra året.

Klimatsmarta krav på våra samarbetspartner
Det är tillsammans som vi kan göra skillnad, därför 
ökade vi kraven rejält i våra upphandlingar under 
året. Hela 48 procent av upphandlingarna hade extra 

höga ekologiska krav, jämfört med 29 procent året 
innan. Exempel på krav var att leverantören 
hade fossilfria bilar och att överblivet byggma­
terial skulle transporteras till Dala återbyggdepå 

för att komma till nytta någon annanstans. 
 

Avfallet ökade
Både mängden restavfall och komposterbart 

blev högre än 2020. En anledning kan vara att 
många jobbade och tillbringade mycket tid hemma. 
Under året genomförde vi en rad aktiviteter för att 
öka graden av återvinning. Exempelvis placerade vi 
ut fler återvinningsfraktioner på Kvarnberget.

Vi införde en ny standard för återvinningsmöjlig­
heter inne i lägenheterna vid ROT och nyproduk­
tion och vi bjöd in till sorteringsdagar i våra större 
områden. Vi samlade in hela 25 ton kläder som kan 
komma till nytta, istället för att riskera att hamna i 
restavfallet.

36 % fossilfri fordonspark

Ökat 2,3 kg

Kompost
45,7 kg/per 

person

Ökat 1 kg

Restavfall
127 kg/per 

person

Kopparstaden 2021
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Social hållbarhet 
Vi värnar om människor, vi sätter fokus på inkludering, trygghet och barnens boendemiljö.

Aktiviteter till våra hyresgäster
Det var en utmaning även detta år att genomföra 
hyresgästaktiviteter i den omfattning vi önskade på 
grund av pandemin. Aktiviteter som trots allt ägde 
rum var:
•	 Skidor och skridskor på NeNoCourt för barn och 

ungdomar tillsammans med ledare från Breddens 
IF.

•	 Balkonggympa med Friskis & Svettis, balkongall­
sång och tipspromenad för våra äldre hyresgäster.

•	 Barn- och ungdomsaktiviteter måndag till torsdag 
tillsammans med aktivitetsledare. Totalt genom­
fördes 15–20 aktiviteter i Järnet, Herrhagen, 
Bojsenburg, Nedre Norslund och Herrhagen under 
sommarmånaderna.

•	 Trygghetsvandring i Nedre Norslund med hyres­
gäster, områdespolisen och ungdomsstödjare. 
Många åtgärder för ett tryggare bostadsområde 
var genomförda sedan förra årets trygghetsvand­
ring.

•	 Boklya och systuga öppnade 
åter upp under hösten 2021.

•	 Tisken runt – motionslopp för 
alla hyresgäster i september.

•	 Julshow på Magasinet för hyres­
gäster som bott 15 år eller längre 
hos oss.

Inkludering med hjälp av sponsring
Genom våra sponsringsupplägg erbjuds aktiviteter 
till våra hyresgäster för att minska ofrivillig ensam­
het, förbättra fysisk och psykisk hälsa, ge kunskap, 
samt öka medverkan i föreningar och integration. 
Målet är att erbjuda någon form av aktivitet minst 
en gång per kvartal till samtliga hyresgäster. 
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Konceptet Väl fungerande mäts genom vårt färgsystem som  
baseras på sju indikatorer. Grönt är bostadsområde där fyra eller 
fler indikationer är gröna och ingen är röd. Gult är bostadsområde 
som inte uppfyller kriterierna för grönt eller rött. Rött är bostads­
område där tre eller fler indikatorer är röda.

Balkonggympa med Friskis & Svettis.

Ungdomsaktiviteter på NeNoCourt 
med ledare från Breddens IF.

Julkonsert på Magasinet.

Kopparstaden 2021
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Social hållbarhet 

Ett steg närmare arbetsmarknaden
För oss är det viktigt att hjälpa de människor som 
hamnat långt ifrån arbetsmarknaden. Under året 
hade vi två projektanställda städare, varav den 

ena fick fast tjänst hos ett privat företag under 
senhösten.

Vi genomförde åter projektet Gro Smart 
under sommaren. Våra hyresgästers barn som 
var eller skulle fylla 16 år och som saknade 
förvärvsarbetande förebilder, fick arbeta hos 
oss under tre veckor. Vi tog totalt emot 30 
ungdomar fördelat på två treveckorsperioder, 
vilket var rekordmånga.

Sociala krav i våra upphandlingar
33 procent av våra upphandlingar hade högre 

krav på social hållbarhet, än året innan, då siffran 
var 29 procent. Sociala krav kan handla om att 

ställa krav på lärlingsplatser och praktik.

33 procent av våra upphandlingar hade högre krav på social hållbarhet, än året 
innan, då siffran var 29 procent.

Nivå1: Uppfyllande av arbetsrättsliga villkor = standardkrav.
Nivå 2: Verka för att anställa lärling/praktikant under avtalsperioden.
Nivå 3: Anställa minst en lärling/praktikant under avtalsperioden.

2021	 6	 0	 18
2020	 2	 2	 14

Antal 
upphandlingarNivå 3Nivå 2

Kopparstaden 2021
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Ekonomisk hållbarhet 
Vi vill säkra den långsiktiga ekonomiska tillväxten för verksamheten utan att det medför negativa konsekvenser för den ekologiska eller sociala hållbarheten.

Kopparstaden gjorde ett gott resultat
Vi gjorde glädjande ett finansiellt riktigt bra resultat 
på 80,4 mnkr.

Driftnetto per kvadratmeter
Driftnettot är ett standardiserat sätt att mäta verk­
samhetens resultat som bygger på intäkter minus 
driftkostnad per kvadratmeter boyta. Då under­
hållskostnaderna har stor påverkan på resultatet 
redovisas driftnetto exklusive underhållskostna­
derna. Ambitionen är att ständigt arbeta smartare 
och därmed effektivare, vilket ytterst påverkar 
driftnettot. Glädjande förbättrade vi oss från 580 kr/m2 
2020 till 601 kr/m2 år 2021.
 

Belåningsgrad
Låneskulden under 2021 var oförändrad och låg 
på 1,58 mdkr. Målet var att belåningsgraden inte 
skulle överstiga 70 procent. Balansomslutningen vid 
årsskiftet var 2,83 mdkr, vilket ger en belåningsgrad 
på 57 procent.

Avkastning på totalt kapital och soliditet
Enligt vårt ägardirektiv ska vi ha en avkastning på 
över fem procent på totalt kapital. Vår totala avkast­
ning låg för året på 3,9 procent. Soliditeten ska enligt 
ägardirektivet ligga på 25 procent och vi uppnådde 
37 procent, vilket däremot är högt över målet.

Avkastning på totalt kapital 3,9 %
Förändring från föregående år 3,6 %
Driftnetto 601 kr/m2

Soliditet 37 % 1,58 mdkr
Låneskuld

70 %
Belåningsgrad

2,83 mdkr
Balansomslutning

Kopparstaden 2021
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Flerårsjämförelse – nyckeltal
(mnkr)

2021 2020 2019 2018 2017

Intäkter 487,6 472,0 476,1 457,9 462,4

Antal lägenheter 6 146 6 136 6 043 5 895 6 057

Antal lägenheter outhyrda 31/12 13 14 25 17 19

Investeringar i byggnader och mark 216,9 183,8 246,8 171,4 224,2

Investeringar i inventarier 4,9 0,8 2,7 3,5 1,2 

Rörelseresultat 107,7 100,0 106,2 82,1 102,0

Resultat efter finansnetto 80,4 75,1 75,0 125,1 253,7 

Antal anställda i medeltal 119 116 117 116 116

Soliditet, % 37,0 36,2 38,4 37,1 32,9

Kassalikviditet % 98,1 153,5 69,5 142,4 35,5

Avkastning på totalt kapital, % 3,9 3,8 4,2 6,7 12,5

Avkastning på eget kapital, % 8,1 7,8 8,0 14,9 38,1
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Förändring av eget kapital
(tkr)

Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond Balanserat resultat Årets resultat Totalt

Belopp vid årets ingång 16 000 500 59 938 872 169 59 061 1 007 668

Utdelning    -112  -112

Föregående års resultat    59 061 -59 061 0

Årets resultat     71 839 71 839

Belopp vid årets utgång 16 000 500 59 938 931 118 71 839 1 079 395

Förslag till vinstdisposition (kr)

Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel

balanserad vinst 931 118 093

årets vinst 71 839 289

1 002 957 382

disponeras så att

till aktieägarna med 0,87 kr per aktie, totalt 140 000

i ny räkning överföres 1 002 817 382

1 002 957 382

Styrelsens yttrande över den föreslagna vinstut-
delningen

Den föreslagna utdelningen påverkar bolagets soli­
ditet marginellt. Soliditeten är mot bakgrund av att 
bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lönsamhet 
betryggande. Likviditeten i bolaget bedöms kunna 
upprätthållas på en likaledes betryggande nivå.
  Styrelsens uppfattning är att den föreslagna 
utdelningen ej hindrar bolaget från att fullgöra sina 
förpliktelser på kort och lång sikt, ej heller att fullgöra 
erforderliga investeringar. Den föreslagna utdelningen 
kan därmed försvaras med hänsyn till vad som anförs i 
ABL 17 kap 3 § 2–3 st. (försiktighetsregeln).
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Resultaträkning
(tkr)

Not 210101–211231 200101–201231

Hyresintäkter 2 469 000 461 929

Övriga rörelseintäkter 3 18 624 10 100

  487 624 472 029

Rörelsens kostnader    

Taxebundna kostnader  -44 517 -42 529

Uppvärmning  -43 281 -37 017

Tjänster  -48 416 -54 427

Fastighetsskatt  -8 319 -8 341

Material  -20 500 -22 211

Övriga externa kostnader 4, 5 -39 483 -33 634

Personalkostnader 6 -89 050 -83 434

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar  -86 388 -90 442

  -379 954 -372 035

Rörelseresultat  107 670 99 994

    

Resultat från finansiella poster    

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 7 1 015 1 037

Räntekostnader och liknande resultatposter 8 -28 260 -25 944

  -27 245 -24 907

Resultat efter finansiella poster  80 425 75 087

Bokslutsdispositioner  5 404 -2 419

Resultat före skatt  85 829 72 668

    

Skatt på årets resultat 9 -13 990 -13 607

Årets resultat  71 839 59 061



21Kopparstaden 2021

Balansräkning
(tkr)

Tillgångar Not 211231 201231

Anläggningstillgångar    

Materiella anläggningstillgångar    

Byggnader och mark 10 2 395 728 2 389 929

Vindkraftverk 11 24 855 28 360

Inventarier 12 9 956 9 001

Pågående ny- och ombyggnader 13 290 380 169 686

  2 720 919 2 596 976

    

Finansiella anläggningstillgångar    

Andelar i koncernföretag 14 3 124 3 124

Andra långfristiga värdepappersinnehav 15 52 52

  3 176 3 176

Summa anläggningstillgångar  2 724 095 2 600 152

    

Omsättningstillgångar    

Varulager m m    

Förnödenheter och förråd  611 637

  611 637

    

Kortfristiga fordringar    

Kundfordringar  1 761 882

Fordringar hos koncernföretag  27 766 28 875

Hyresfordringar  215 237

Fordringar hos Falu kommun  60 259 86 027

Aktuell skattefordran  2 845 1 756

Övriga fordringar  1 749 1 576

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 17 4 856 6 135

  99 451 125 488

    

Kassa och bank  1 561 1 539

Summa omsättningstillgångar  101 623 127 664

Summa tillgångar  2 825 718 2 727 816

Eget kapital och skulder Not 211231 201231

Eget kapital    

Bundet eget kapital    

Aktiekapital 18 16 000 16 000

Uppskrivningsfond  500 500

Reservfond  59 938 59 938

  76 438 76 438

    

Fritt eget kapital    

Balanserat resultat 19 931 118 872 169

Årets resultat  71 839 59 061

  1 002 957 931 230

Summa eget kapital  1 079 395 1 007 668

    

Obeskattade reserver 20 30 748 36 152

    

Avsättningar    

Avsatt för pensioner och likande förpliktelser enligt tryggandelagen 21 511 559

Uppskjuten skatteskuld 22 31 139 22 092

Summa avsättningar  31 650 22 651

    

Långfristiga skulder    

Skulder till kreditinstitut 23, 24 1 580 000 1 580 000

Summa långfristiga skulder  1 580 000 1 580 000

    

Kortfristiga skulder    

Leverantörsskulder  40 036 25 088

Skulder till Falu kommun  3 518 3 363

Skulder till koncernföretag  10 011 9 720

Övriga skulder  5 433 3 748

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 25 44 927 39 426

Summa kortfristiga skulder  103 925 81 345

Summa eget kapital och skulder  2 825 718 2 727 816
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Kassaflödesanalys
(tkr)

Not 210101–211231 200101–201231

Den löpande verksamheten    

Resultat efter finansiella poster 26 80 425 75 087

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 27 80 757 90 194

Betald skatt         -6 032 -7 867

Kassaflöde från den löpande verksamheten  
före förändring av rörelsekapital

 155 150 157 414

    

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet    

Förändring av varulager  26 99

Förändring av kortfristiga fordringar  6 235 172

Förändring av kortfristiga skulder  18 558 -10 518

Kassaflöde från den löpande verksamheten  179 969 147 167

    

Investeringsverksamheten    

Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -221 858 -184 569

Försäljning av materiella anläggningstillgångar  17 110 256

Försäljning av finansiella anläggningstillgångar  0 75

Kassaflöde från investeringsverksamheten  -204 748 -184 238

    

Finansieringsverksamheten    

Upptagna lån  0 100 000

Utbetald utdelning  -112 -124

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -112 99 876

Årets kassaflöde  -24 891 62 805

    

Likvida medel vid årets början 28   

Likvida medel vid årets början  86 507 23 702

Likvida medel vid årets slut  61 616 86 507
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Not 1
(tkr)

Not 1  Redovisnings- och värderingsprinciper

Allmänna upplysningar
Bolagets årsredovisning har upprättats enligt årsredovis­
ningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 
2012:1 Års- och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna är oförändrade i jämförelse med 
föregående år. Tillgångar, skulder och avsättningar har vär­
derats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

Intäktsredovisning
Det inflöde av ekonomiska fördelar som företaget erhållit 
eller kommer att erhålla för egen räkning redovisas som 
intäkt. Intäkter värderas till verkliga värdet av vad som 
erhållits eller kommer att erhållas, med avdrag för rabatter.

Hyresintäkter redovisas netto efter avdrag för hyresbort­
fall. Alla intäkter hänförs till den perioden vilken de avser. 
Alla hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.

Ränteintäkter redovisas i enlighet med effektivränteme­
toden.

Koncernbidrag som erhållits/lämnats redovisas som en 
bokslutsdisposition i resultaträkningen. Det erhållna/lämnade 
koncernbidraget har påverkat företagets aktuella skatt.

Skatt på årets resultat i resultaträkningen består av aktuell 
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt är inkomstskatt 
för innevarande räkenskapsår som avser årets skatte­
pliktiga resultat och den del av tidigare räkenskapsårs 
inkomstskatt som ännu inte har redovisats. Uppskjuten 
skatt är inkomstskatt för skattepliktigt resultat avseende 
framtida räkenskapsår till följd av tidigare transaktioner 
eller händelser.

Uppskjutna skattefordringar har värderats till högst det 
belopp som sannolikt kommer att återvinnas baserat på 
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Värde­
ringen omprövas varje balansdag.

Ett offentligt bidrag som inte är förknippat med krav på 
framtida prestation redovisas som intäkt när villkoren för 
att få bidraget uppfyllts. Ett offentligt bidrag som är för­
enat med krav på framtida prestation redovisas som intäkt 
när prestationen utförs. Om bidraget har tagits emot innan 
villkoren för att redovisa det som intäkt har uppfyllts, 
redovisas bidraget som en skuld.

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaff­
ningsvärde minskat med ackumulerade avskrivningar och 
nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår utgifter som 
direkt kan hänföras till förvärvet av tillgången. När en 
komponent i en anläggningstillgång byts ut, utrangeras 
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten 
och den nya komponentens anskaffningsvärde aktiveras. 
Tillkommande utgifter som avser tillgångar som inte delas 
upp i komponenter läggs till anskaffningsvärdet om de be­
räknas ge företaget framtida ekonomiska fördelar, till den 
del tillgångensprestanda ökar i förhållande till tillgångens 
värde vid anskaffningstidpunkten.

Vindkraftverk 	 20
Nedlagda utgifter på annans fastighet 	 5
Inventarier 	 3–15

 

För byggnader har skillnaden i förbrukningen av betydande 
komponenter bedömts vara väsentlig. Byggnaderna består 
av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. 
Huvudindelningen är byggnader och mark.

Byggnadskomponent 	 År
Komplementbyggnader 	 50
Stomme, grund 	 100
Kulvert, dränering 	 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

Inga låneutgifter aktiveras.

Nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar 
samt andelar i koncernföretag
När det finns en indikation på att en tillgångs värde mins­
kat, görs en prövning av nedskrivningsbehov. Har tillgången 
ett återvinningsvärde som är lägre än det redovisade vär­
det, skrivs den ner till återvinningsvärdet. Vid bedömning 
av nedskrivningsbehov grupperas tillgångarna på de lägsta 
nivåer där det finns separata identifierbara kassaflöden 
(kassagenererande enheter). För tillgångar, andra än 
goodwill, som tidigare skrivits ner görs per varje balansdag 
en prövning av om återföring bör göras.

Samtliga leasingavtal där företaget är leasetagare redo­
visas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett om 
avtalen är finansiella eller operationella. Leasingavgiften 
redovisas som en kostnad linjärt över leasingperioden.

Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell 
leasing. Leasingintäkterna redovisas linjärt under leasing­
perioden. Bolagets hyresavtal mot kunder bedöms som 
operationell leasing.

Finansiella tillgångar och skulder redovisas i enlighet med 
kapitel 11 (Finansiella instrument värderade utifrån an­
skaffningsvärdet) i BFNAR 2012:1. Finansiella instrument 
som redovisas i balansräkningen inkluderar värdepapper, 
kundfordringar och övriga fordringar, kortfristiga place­
ringar, leverantörsskulder, och låneskulder. Instrumenten 
redovisas i balansräkningen när företaget blir part i instru­
mentets avtalsmässiga villkor. 

Fordringar redovisas som omsättningstillgångar med 
undantag för poster med förfallodag mer än 12 månader 
efter balansdagen, vilka klassificeras som anläggningstill­
gångar. Fordringar tas upp till det belopp som förväntas 
bli inbetalt efter avdrag för individuellt bedömda osäkra 
fordringar. 

Värdepapper som är anskaffade med avsikt att innehas 
kortsiktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvär­
de och i efterföljande värderingar i enlighet med lägsta 
värdets princip till det lägsta av anskaffningsvärde och 
marknadsvärde. I posten kortfristiga placeringar ingår 
aktier som innehas för att placera likviditetsöverskott på 
kort sikt.

Hyresintäkter

Ränteintäkter

Koncernbidrag

Inkomstskatter

Uppskjuten skattefordran redovisas för avdragsgilla 
temporära skillnader och för möjligheten att i framtiden 
använda skattemässiga underskottsavdrag. Värderingen 
baseras på hur det redovisade värdet för motsvarande 
tillgång eller skuld förväntas återvinnas respektive regleras. 
Beloppen baseras på de skattesatser och skatteregler som är 
beslutade per balansdagen och har inte nuvärdesberäknats.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgångar redovisas i 
balansräkningen genom att bidraget reducerar tillgångens 
redovisade värde.

Materiella anläggningstillgångar

I samband med fastighetsförvärv bedöms om fastig­
heten väntas ge upphov till framtida kostnader för rivning 
och återställande av platsen. I sådana fall görs en avsätt­
ning och anskaffningsvärdet ökas med samma belopp.

Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknade 
nyttjandeperiod eftersom det återspeglar den förväntade 
förbrukningen av tillgångens framtida ekonomiska fördelar. 
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultaträkningen.

Följande avskrivningstider tillämpas:

Materiell anläggningstillgång 	 År

Ingen avskrivning sker på komponenten mark vars 
nyttjandeperiod bedöms som obegränsad.

Följande huvudgrupper av komponenter har identifie­
rats och ligger till grund för avskrivningen på byggnader:

Låneutgifter

I resultaträkningen redovisas nedskrivningar och återfö­
ringar av nedskrivningar i den funktion där tillgången nyttjas.

 
Leasingavtal
Leasetagare

 

Leasegivare

 
Finansiella tillgångar och skulder

Finansiella tillgångar tas bort från balansräkningen när 
rätten att erhålla kassaflöden från instrumentet har löpt ut 
eller överförts och koncernen har överfört i stort sett alla 
risker och förmåner som är förknippade med äganderät­
ten. Finansiella skulder tas bort från balansräkningen när 
förpliktelserna har reglerats eller på annat sätt upphört.

Kundfordringar och övriga fordringar

Fordringar som är räntefria eller som löper med ränta 
som avviker från marknadsräntan och har en löptid över­
stigande 12 månader redovisas till ett diskonterat nuvärde 
och tidsvärdeförändringen redovisas som ränteintäkt i 
resultaträkningen.

 
Kortfristiga placeringar
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Not 1 fortsättning
(tkr)

Låneskulder och leverantörsskulder
Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt till 
anskaffningsvärde efter avdrag för transaktionskostnader. 
Skiljer sig det redovisade beloppet från det belopp som ska 
återbetalas vid förfallotidpunkten periodiseras mellanskill­
naden som räntekostnad över lånets löptid med hjälp av 
instrumentets effektivränta. Härigenom överensstämmer 
vid förfallotidpunkten det redovisade beloppet och det 
belopp som ska återbetalas.

Derivatinstrument med negativt värde och för vilka 
säkringsredovisning inte tillämpats (se nedan) redovisas 
som finansiella skulder och värderas till det belopp som för 
företaget är mest förmånligt om förpliktelsen regleras eller 
överlåts på balansdagen.

Säkringsredovisning tillämpas endast då det finns en 
ekonomisk relation mellan säkringsinstrumentet och den 
säkrade posten som överensstämmer med företagets mål 
för riskhantering. Dessutom krävs att säkringsförhållandet 
förväntas vara mycket effektivt under den period för vilken 
säkringen har identifierats samt att säkringsförhållandet 
och företagets mål för riskhantering och riskhanterings­
strategi avseende säkringen är dokumenterad senast när 
säkringen ingås.

Ränteswappar som effektivt säkrar kassaflödesrisk i ränte­
betalningar på skulder värderas till nettot av upplupen 
fordran på rörlig ränta och upplupen skuld avseende fast 
ränta och skillnaden redovisas som räntekostnad respek­
tive ränteintäkt. Säkringen är effektiv om den ekonomiska 
innebörden av säkringen och skulden är den samma som 
om skulden i stället hade tagits upp till en fast marknads­
ränta när säkringsförhållandet inleddes.

UER investeringar som ingår i byggnader har värderats 
till nedlagda kostnader inom ramen för räntebidragsstöd 
enligt SFS 1983:974.

Varulagret är upptaget till det lägsta av anskaffningsvär­
det och nettoförsäljningsvärdet. Därvid har inkuransrisk 
beaktats. Anskaffningsvärdet fastställs med användning 
av först in-, först utmetoden (FIFU).

En avsättning redovisas i balansräkningen när företaget har 
en legal eller informell förpliktelse till följd av en inträffad 
händelse och det är sannolikt att ett utflöde av resurser 
krävs för att reglera förpliktelsen och en tillförlitlig upp­
skattning av beloppet kan göras. Vid första redovisnings­
tillfället värderas avsättningar till den bästa uppskatt­
ningen av det belopp som kommer att krävas för att reglera 
förpliktelsen på balansdagen. Avsättningarna omprövas 
varje balansdag.

Bolaget redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbe­
stämda. Det innebär att premierna kostnadsförs löpande. 
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Ersättningar vid uppsägning utgår då något företag inom 
koncernen beslutar att avsluta en anställning före den 
normala tidpunkten för anställningens upphörande eller då 
en anställd accepterar ett erbjudande om frivillig avgång i 
utbyte mot sådan ersättning. Om ersättningen inte ger före­
taget någon framtida ekonomisk fördel redovisas en skuld 
och en kostnad när företaget har en legal eller informell 
förpliktelse att lämna sådan ersättning. Ersättningen vär­
deras till den bästa uppskattningen av den ersättning som 
skulle krävas för att reglera förpliktelsen på balansdagen.

Andelar i dotterföretag, intresseföretag, gemensamt styr­
da företag och företag det finns ägarintresse i redovisas till 
anskaffningsvärde minskat med ackumulerade nedskriv­
ningar.

En eventualförpliktelse är:

 
Eventualförpliktelser är en sammanfattande beteckning för 
sådana garantier, ekonomiska åtaganden och eventuella 
förpliktelser som inte tas upp i balansräkningen.

Eget kapital och 79,4 procent av obeskattade reserver i 
förhållande till genomsnittlig balansomslutning.

Omsättningstillgångar minus varulager i procent av kort­
fristiga skulder.

Resultat före avdrag för räntekostnader i förhållande till 
genomsnittlig balansomslutning.

Resultat efter finansiella poster i förhållande till genom­
snittligt eget kapital och 79,4 procent av obeskattade 
reserver.

 
Derivatinstrument

 
Säkringsredovisning

 
Säkring av ränterisk

 
UER investeringar (Underhåll Energibesparingsåt
gärder och Reparation)

Investeringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell 
som för byggnader.

 

Varulager

 
Avsättningar

Avsättningen redovisas till nuvärde av de framtida 
betalningar som krävs för att reglera förpliktelsen.

 
Ersättningar till anställda
Ersättningar till anställda efter avslutad anställning

 
Ersättningar vid uppsägning

 
Andelar i dotterföretag m.m.

I anskaffningsvärdet ingår förutom inköpspriset även 
utgifter som är direkt hänförliga till förvärvet.

 

Eventualförpliktelser

•	 en möjlig förpliktelse som till följd av inträffade händel­
ser och vars förekomst endast kommer att bekräftas av 
en eller flera osäkra framtida händelser, som inte helt 
ligger inom företagets kontroll, inträffar eller uteblir, 
eller

•	 en befintlig förpliktelse till följd av inträffade händelser, 
men som inte redovisas som skuld eller avsättning 
eftersom det inte är sannolikt att ett utflöde av resurser 
kommer att krävas för att reglera förpliktelsen eller 
förpliktelsens storlek inte kan beräknas med tillräcklig 
tillförlitlighet.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

 
Kassalikviditet

 
Avkastning på totalt kapital

 
Avkastning på eget kapital



25Kopparstaden 2021

Noter 2–6
(tkr)

Not 2  Hyresintäkter inkl outhyrda objekt

2021 2020

Bostäder 430 178 423 199

Lokaler 34 117 35 227

Övrigt 24 118 23 555

 488 413 481 981

   

Avgår outhyrda objekt   

Bostäder -8 315 -8 589

Lokaler -1 951 -2 492

Övrigt -2 099 -2 096

Rabatter -7 048 -6 876

 -19 413 -20 053

Summa 469 001 461 928

Not 3  Övriga rörelseintäkter

2021 2020

Övriga rörelseintäkter 5 006 4 669

Fakturering lokal 1 300 0

Telekommunikationstjänst 5 241 5 175

Fora återbetalning avtalsgruppsjukförsäkring 1 500 0

Vinst vid avyttring av materiella anläggnings- 
tillgångar

5 576 256

Summa 18 623 10 100

Not 4  Ersättning till revisorerna

2021 2020

KPMG   

Revisionsuppdraget 156 156

Övriga tjänster 1 19

Lekmannarevision KPMG revisionsuppdraget 99 99

Summa 256 274

Not 5  Operationella leasingavtal

2021 2020

Framtida minimileasingavgifter, som ska erläg­
gas avseende icke uppsägningsbara leasingavtal, 
förfaller till betalning:

  

Inom ett år 3 720 3 738

Senare än ett men inom 5 år 0 0

Senare än fem år 0 0

 3 720   3 738

Under perioden kostnadsförda  
leasingavgifter

 
3 720

 
3 738

Leasingavtal där företaget är leasegivare

Nominella årsvärdet av framtida minimilea­
singavgifter, avseende icke uppsägningsbara 
leasingavtal fördelar sig enligt följande:

Förfaller till betalning inom ett år, bostäder, 
bilplatser och uthyrningsförråd

 
438 165

 
427 805

Förfaller till betalning inom ett år, lokaler 6 273 7 688

Förfaller till betalning senare än ett år men inom  
5 år, bostäder, blockuthyrda till kommunen

 
7 569

 
9 198

Förfaller till betalning senare än ett år men inom 
5 år, lokaler

 
16 525

 
17 296

Förfaller till betalning senare än 5 år, lokaler 5 009 5 256

Förfaller till betalning senare än 5 år, bostäder, 
blockuthyrda till kommunen

 
2 637

 
3 179

Not 6  Anställda och personalkostnader

2021 2020

Medelantalet anställda   

Kvinnor 36 35

Män 83 81

 119 116

   

Löner och andra ersättningar   

Styrelse och verkställande direktör 1 833 1 776

Löner och ersättningar till övriga anställda 53 882 51 518

 55 715 53 294

   

Sociala avgifter enligt lag och avtal   

Pensionskostnader för styrelse och verkställande 
direktör

465 424

Pensionskostnader för övriga anställda 4 722 4 795

Övriga sociala avgifter enligt lag och avtal 18 238 16 166

 23 425 21 385

Totala löner, ersättningar, sociala  
kostnader och pensionskostnader

 
79 140

 
75 143

   

Könsfördelning bland ledande befattnings-
havare

  

Andel kvinnor i styrelsen 43 % 43 %

Andel män i styrelsen 57 % 57 %

Andel kvinnor bland övriga ledande befattnings­
havare 57 %

 
57 %

Andel män bland övriga ledande befattnings­
havare

43 % 43 %

Anställningsavtalet för VD kan sägas upp med en uppsägningstid om ett 
år från företagets sida och 6 mån från VDs sida. Vid uppsägningen får 
företaget skilja VD från befattningen med omedelbar verkan, men med 
oförändrade anställningsformer under uppsägningstiden.
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Noter 7–10
(tkr)

Not 7  Ränteintäkter och liknande resultatposter

2021 2020

Utdelningar 56 95

Ränteintäkter från koncernföretag 371 494

Ränteintäkter hyres och kundfordringar 577 448

Skattefria ränteintäkter 11 0 

1 015 1 037

Not 8  Räntekostnader och liknande resultatposter

2021 2020

Borgensavgift till Falu kommun 4 241 3 978

Räntekostnader övriga lån 9 701 8 825

Räntekostnader på derivatinstrument netto 14 271 13 088

Räntekostnader övrigt 47 53

 28 260 25 944

Not 9  Aktuell och uppskjuten skatt

2021 2020

Skatt på årets resultat   

Aktuell skatt -4 943 -5 229

Uppskjuten skatt -9 047 -8 378

Totalt redovisad skatt -13 990 -13 607

2021 2020

Procent Belopp Procent Belopp

  85 829  72 668

Skatt enligt gällande skattesats 20,60 -17 681 21,40 -15 551

Ej avdragsgilla kostnader  -10 151  -10 294

Ej skattepliktiga intäkter  13 651  11 320

Skatt hänförlig till tidigare år  0  918

Skattereduktion på investeringar  191  0

Redovisad effektiv skatt 16,30 -13 990 18,72 -13 607

Not 10  Byggnader och mark

211231 201231

Ingående anskaffningsvärden 3 679 976 3 401 052

Inköp 738 1 434

Försäljningar/utrangeringar -12 141 0

Omklassificeringar 95 517 277 490

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 3 764 090 3 679 976

   

Ingående avskrivningar -1 252 867 -1 179 775

Årets avskrivningar -74 232 -73 092

Utgående ackumulerade avskrivningar -1 327 099 -1 252 867

   

Ingående nedskrivningar -37 180 -28 480

Årets nedskrivningar -4 083 -8 700

Utgående ackumulerade nedskrivningar -41 263 -37 180

Utgående redovisat värde 2 395 728 2 389 929

   

Bedömt marknadsvärde   

Vid årets början 4 800 000 4 500 000

Vid årets slut 5 400 000 4 800 000

   

Bokfört värde byggnader 2 251 285 2 245 740

Bokfört värde mark 144 444 144 189

 2 395 729 2 389 929

Anskaffningsvärdet för anläggningstillgångar har minskat med 
erhållna offentliga bidrag om totalt 66 120 tkr under perioden 
2007–2021.

Verkliga värdet baseras på interna värderingar av hela 
Kopparstaden ABs fastighetsbestånd som delvis är granskade 
av utomstående oberoende värderingsman med erkända 
kvalifikationer och med aktuella kunskaper i värdering av fast­
igheter av den typ och med de lägen som är aktuella. Verkliga 
värdet har bedömts med en avkastningsmetod där framtida 
kassaflöden nuvärdesberäknas. Kalkylperioden löper från 
januari 2021 till och med december 2025.

Direktavkastningskravet har bedömts baserat på faktiska 
försäljningar, samt marknadsmässiga parametrar, statistik och 
erfarenhet.
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Noter 11–19
(tkr)

Not 11  Vindkraftverk

211231 201231

Ingående anskaffningsvärden 93 195 93 195

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 93 195 93 195

   

Ingående avskrivningar -61 835 -57 487

Årets avskrivningar -3 504 -4 348

Utgående ackumulerade avskrivningar -65 339 -61 835

   

Ingående nedskrivningar -3 000 -3 000

Utgående ackumulerade nedskrivningar -3 000 -3 000

Utgående redovisat värde 24 856 28 360

Not 12  Inventarier, verktyg och installationer

211231 201231

Ingående anskaffningsvärden 82 094 82 591

Årets inköp 4 908 810

Försäljningar/utrangeringar -2 048 -1 308

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 84 954 82 093

   

Ingående avskrivningar -73 092 -70 098

Försäljningar och utrangeringar 2 048 1 308

Årets avskrivningar -3 954 -4 302

Utgående ackumulerade avskrivningar -74 998 -73 092

Utgående redovisat värde 9 956 9 001

Not 13  Pågående ny- och ombyggnader

211231 201231

Vid årets början 169 686 264 852

Investeringar under året 216 212 182 324

Omklassificeringar -95 517 -277 490

 290 381 169 686

Not 14  Andelar i koncernföretag

211231 201231

Ingående anskaffningsvärden 3 124 3 124

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 3 124 3 124

Utgående redovisat värde 3 124 3 124

Kopparstaden Förvaltning AB, org.nr 556379-8239, säte i Falun

Kapital
andel %

Rösträtts
andel %

Antal  
aktier

Bokfört värde

211231
Bokfört värde

201231

100 100 18 500 3 124 3 124

Not 15  Andra långfristiga värdepappersinnehav

211231 201231

Ingående anskaffningsvärden 52 127

Försäljningar/utrangeringar -75

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 52 52

Utgående redovisat värde 52 52

 

Husbyggnadsvaror (HBV), antal 4 40 40

Parkera i Falun Ekonomisk förening, antal 1 10 10

Rekryteringslots Dalarna ekonomisk förening, 
antal 1

2 2

Summa bokfört värde 52 52

Not 16  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

211231 201231

Förutbetalda hyror 1 096 1 064

Förutbetalda försäkringspremier 1 732 1 312

Övriga poster 2 029 3 759

 4 857 6 135

Not 17  Andelar i koncernföretag

Antal aktier är 160 000 st med kvotvärde 100 kr.

Not 18  Utdelning och vinstdisposition

På bolagsstämman 2022-05-20 kommer en utdelning avseende år 2021 
på 0,87 kr per aktie, totalt 140 000 kr att föreslås. Detta belopp har inte 
redovisats som skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdisposition 
under eget kapital, för räkenskapsåret 2021.

Förslag till vinstdisposition

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat 931 118 093

Årets resultat 71 839 289

 1 002 957 382

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så att

till aktieägarna utdelas 0,87 kr per aktie 140 000

i ny räkning överföras 1 002 817 382

1 002 957 382

Not 19  Obeskattade reserver

211231 201231

Ack. överavskrivningar på maskiner 30 748 36 152

 30 748 36 152
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Noter 20–26
(tkr)

Not 20  Avsättningar

211231 201231

Pensioner och liknande förpliktelser   

Avsättningar enligt tryggandelagen FKPA pension 511 559

 511 559

Not 21  Uppskjuten skatteskuld

Skillnaden mellan å ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultaträkningen samt å andra sidan den inkomstskatt som belöper sig på 
verksamheten utgörs av uppskjuten skatteskuld hänförlig till skattemässigt ej avdragsgilla avskrivningar på uppskrivet värde på fastigheter.

Väsentliga temporära skillnader 2021-12-31 Redovisat värde Skattemässigt värde Temporär skillnad Uppskjuten skatt

Byggnader 2 395 727 2 238 912 -156 815 -32 304

Nedlagda utgifter på annans fastighet 0 1 155 1 155 238

Balanslånepost 0 3 571 3 571 736

Skattereduktion inventarier 4 908 0 0 191

 2 400 635 2 243 638 -152 089 -31 139

     

Väsentliga temporära skillnader 2020-12-31 Redovisat värde Skattemässigt värde Temporär skillnad Uppskjuten skatt

Byggnader 2 244 340 2 131 600 -112 740 -23 224

Nedlagda utgifter på annans fastighet 0 1 261 1 261 259

Balanslånepost 0 4 239 4 239 873

 2 244 340 2 137 100 -107 240 -22 092

Not 22  Långfristiga skulder

211231 201231

Förfallotider   

senare än fem år efter balansdagen 500 000 650 000

 500 000 650 000

Not 23  Verkligt värde på derivatinstrument som används för säkringsändamål

211231 201231

Verkliga värden på derivatinstrument uppgick på 
balansdagen till följande belopp:

Kontrakt med negativa verkliga värden   

Ränteswappar -4 848 -32 633

 -4 848 -32 633

Not 24  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

211231 201231

Upplupna räntekostnader 1 061 2 125

Förskottsbetalda hyror 32 645 24 531

Personalkostnader 8 601 8 230

Övriga upplupna kostnader            2 621 4 540

 44 928 39 426

Not 25  Räntor och utdelningar

211231 201231

Erhållen ränta 959 942

Erhållen utdelning 56 95

Erlagd ränta 28 260 32 492

 29 275 33 529

Not 26  Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m.m

211231 201231

Avskrivningar materiella anläggningstillgångar 82 305 81 742

Nedskrivning byggnader 4 083 8 700

Rearesultat försäljning anläggningstillgångar -5 576 -256

Förändring avsättning till pensioner -48 8

Andra ej likviditetspåverkande resultatposter -7 0

Summa justeringar 80 757 90 194
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Noter 27–30
(tkr)

Not 27  Likvida medel vid årets slut

211231 201231

Tillgodohavande på koncernkonto 60 056 84 968

Kassa och bank 1 561 1 539

 61 617 86 507

Not 28  Koncern uppgifter

2021 2020

Inköp och försäljning mellan koncernföretag

Nedan anges andelen av årets inköp och  
försäljning avseende koncernföretag.

Inköp (%) 23,0 21,8

Försäljning (%)   0,1  0,1

Not 29  Ställda säkerheter

211231 201231

För egna avsättningar och skulder   

Fastighetsinteckningar 465 471 373 606

 465 471 373 606

Not 30  Eventualförpliktelser

211231 201231

Fastigo 1 035 1 020

 1 035 1 020
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Lägenhetsbestånd
(tkr)

Lägenhetsbestånd Rum 1 rk 2 rk 3 rk 4 rk 5 rk Totalt

15 1 588 2 443 1 624 401 75 6 146

Lägenheter per kategori

Ordinarie lägenheter 5 024

Studentlägenheter 480

Senior Bas 152

Senior Plus 60

Senior Trygg 202

Service och gruppbostäder 228

Totalt 6 146

Sammanlagd bostadsyta, kvm 61 617

Service- och gruppbostäder

Norshöjden, Kopparvägen 26 68

Grycksbo, Bergsätravägen 4 44

Gruvrisgården, Tingsvägen 20 46

Lustigknopp, Manhemsvägen 3 35

Övriga gruppbostäder 35

Totalt 228

Studentbostäder

1 rum 15

1 rk 427

2 rk 29

3 rk 9

Totalt 480

Seniorboende Bas

Sture, Sturegatan 35 52

Nedre Norslund, Kopparvägen 41 16

Björken, Vallmansgatan 1 32

Bjursås, Storgårdsvägen 2 12

Svärdsjö, Idrottsvägen 10–22 28

Svärdsjö, Centrumvägen 6 10

Ramvägen 16 2

Totalt 152

Seniorboende Plus

Futurum Trädgården, Nybrogatan 26

Nåsgården, Svärdsjögatan 11 34

Totalt 60

Seniorboende Trygg

Hosjögården, Mjölnarvägen 4–6 38

Sandtäktsgården, Bjursåsvägen 2 21

Smedjan, Sturegatan 37 56

Britsarvsgården, Tegelvägen 16 87

Totalt 202

Lokaler

Antal lokaler 219

Lokalyta, kvm 36 692

Lägenheter per ort

Falu tätort 5 605

Svärdsjö 258

Grycksbo 125

Bjursås 121

Sundborn 20

Vika 17

Totalt 6 146

Uthyrningsförråd

Antal förråd 826

Förrådsyta, kvm 7 456

Fordonsplatser

P-plats 4 209

Garage och carport 1 344

Totalt 5 553
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Företagsledning
Kopparstadens ledning är tillsatt av styrelsen. Ledningen arbetar tillsammans med de anställda för att göra 
skillnad för främst våra hyresgäster men också för Falun som stad. Ledningen leds av Susanna Karlevill, 
verkställande direktör sedan 2019.

Susanna Karlevill
Verkställande direktör
Anställd 2019.

Raija Hernlund
Ekonomichef
Anställd 1998.

Göran Olsson
HR-chef
Anställd 2004.

Annika Stålberg
Förvaltningschef
Anställd 2004.

Anna Timander
Marknads- och uthyrningschef
Anställd 2016.

Johan Appelberg
Bygg- och utvecklingschef
Anställd 2018.

Roland Nilsson
IT-chef
Anställd 2020.

Revisor
Margareta Sandberg, KPMG, auktoriserad revisor
Jenny Barksjö Forslund, KPMG, revisorssuppleant

Lekmannarevisorer
Leif Berg
Roger Westlund

Medlemskap
Bolaget är anslutet till Sveriges allmännytta, Fastigo och rekryteringslots samt delägare i Parkera i Falun och HBV.
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Styrelse
Kopparstaden är ett kommunägt bolag och har därmed en politiskt sammansatt styrelse. Kopparstadens 
årsstämma valde den 17 maj 2019 den styrelse som sitter till maj 2023.

Gustav Kyrk
Ordförande
Invald 2019.

Charlotte Oster
Vice ordförande
Invald 2019.

Susanne Martinsson
Invald 2019.

Malin Nissinen
Invald 2019.

Björn Ljungqvist
Invald 2019.

Göte Persson
Invald 2019.

Larry Palmén Logren
Invald 2019.

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

Adjungerande fackliga representanter
Michael Svensson (Vision), facklig representant i Kopparstaden styrelse sedan 2007.
Under året har styrelsen haft sex protokollförda sammanträden.
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Kopparstaden AB
Organisationsnummer 556049-4865
Box 1985, 791 19 Falun
Bobutiken: Stigaregatan 3 B
Huvudkontor: Västermalmsvägen 26, 791 97 Falun
E-post: kundcenter@kopparstaden.se
Telefon växel: 023-458 00
Hemsida: www.kopparstaden.se
Ytterligare information kan erhållas av: Susanna Karlevill, vd
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