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Plats for framtiden

2021 blev dret dd vi var manga som pendlade mellan
hopp och fortvivlan, aret dd pandemin fortsatte att
vara ytterst nirvarande i vara liv och forstds dven
pa Kopparstaden. P4 Kopparstaden arbetade vi
ofértrutet pd, anpassade oss till restriktionerna, men
fortsatte att driva och utveckla verksamheten. Over
det drjag otroligt stolt!

Bland annat sj6sattes var nya tillgdnglighetsan-
passade webb i borjan av februari, samtidigt var det
inflyttning i seniorboendet Nestor i Svirdsjo. Dar
hade vi byggt om den gamla banken till fem fina
lagenheter och renoverat 6vervaningen fran ettor till
1,5 rum och kok.

Vér nya doktorand fick en rivstart och arbetade
med hdllbart byggande, dér han specialiserat sig pa
livscykelanalyser kopplat till koldioxidutslapp. Han
har bland annat haft paverkan pa materialval av
Furiren som ar ndsta stora ny-
produktion i Surbrunnshagen.

Spannande for aret var
ocksa arbetet med Koppar-
stadens vardegrund. Tillsam-
mans mejslade vi fram orden
Varma, Starka och Kloka. | vara
olika team klddde vi orden med
innebord och mening samt
diskuterade beteenden som kan
kopplas till orden. Vart mal ar
att alla som kommer i kontakt
med oss ska kdnna varmen,
styrkan och klokheten hos

Kopparstaden.
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Kopparstaden 2021

Under aret avslutade vi affirsplanen 2017—2021,
parallellt med malgdngen arbetade vi fram den nya
affarsplanen 2022—2026. Ett gediget arbete for att
forstd var omvarld, samla fakta om vért nuldge och
arbeta fram vilket Kopparstaden vi vill vara 2026.
Rubriken pd den nya affarsplanen ir Plats fér kunden
—och jag kdnner att Kopparstaden stdr mer redo dn
nagonsin for att ta sig an de nya utmaningarna.

Sa 2021 var ett &r ndr det pa olika sitt bubblade
av utveckling bade i stan och pa landsbygden, dar
visioner och malbilder fér framtiden spikades. Det
var helt enkelt ett ar da framtiden fick ta plats!

Till sist vill jag avsluta med ett stort tack till alla
vara hyresgister. For er forstaelse for restriktioner
under pandemin, for era inspel som stindigt hjalper
oss att bli battre och for att ni sa generdst delar med
er av berdm nar ni tycker att vi gjort ndgot bra. Tack
for att 2021 inte bara genomsyrats av pandemin utan
dven av framtidstro och hopp, helt enkelt — Plats for
framtiden!

Susanna Karlevill
Verkstdllande direktér, Kopparstaden AB
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Kopparstaden 2021

Stanna, tiank, friga och reagera!
Under aret gick samtliga medarbetare en sé kallad

r digital nanolearning. Det &r en utbildning inom
informationssakerhet for att vi alla ska agera som
Ny femérsplan en STAR = Stop, Think, Ask och Report.
Nu ar vi redo for kommande fem ar med en ny \ 4
affarsplan for perioden 2022—2026 som har

titeln Med plats for kunden. Har beskriver vi mal
och malbilder fér kund, ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet.

Ny vision och virdegrund
Under dret jobbade vi fram en ny vision och nya varderingar.
Implementeringen av vardegrunden pabdrjades i samtliga team
under hosten och kommer att fortsatta i hela verksamheten.

« Vision: Alla vill bo hos oss
Kundlofte: Med plats for livet
Medarbetarlofte: Vi tillsammans gor skillnad
Vdrdegrund: Varma, starka och kloka

Nya dgardirektiv

Vifick ett nytt dgardirektiv med nya finansiella mal-
sdttningar med avkastningskrav pa totalt kapital
och en ldngsiktig soliditet pa 25 procent, samt fyra
specifika uppdrag, bland annat att utreda alternativa
upplatelseformer.

Kopparstaden 2021



Kopparstaden 2021

God pandemiberedskap

Kopparstadens krisberedskapsgrupp var aktiv under stérre delen av
aret. Arbetet avslutades formellt den 22 november och aktiverades
igen den 20 december. Gruppen jobbade med fragor for att minska

smittspridningen, deltog pa Falu kommuns avstamningsmoten

och arbetade med kommunikation till hyresgdster, medarbe-

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

renoveringar, inne i hyresgésters ldgenheter, om de inte varit av akut
karaktar.

Vara kunder tycker till
En ny kundenkat ska regelbundet skickas

ut till en tredjedel av hyresgdsterna varje
tertial fram till och med 2026. Den forsta
skickades precis innan jul. Enkéten visade pa
en sankning av NPS fran 27,1 (2020) till 19,7. En
skillnad mot tidigare enkater &r att den var digital
och de flesta som svarade var i dldern 25—49 ar.
Detta kan jamforas med enkaten 2020 som
skickades ut postalt, ddr majoriteten av de som
svarade var +70 ar.

Kopparstaden 2021

Inkludering med hjilp av sponsring
Genom vara sponsringsupplagg erbjuds
aktiviteter till vdra hyresgaster for att
minska ofrivillig ensamhet, forbattra fysisk
och psykisk hilsa, ge kunskap, samt dka
medverkan i féreningar och integration.

Samre friskndrvaro under
pandemin

Friskvardstalet for aret var 95,2
procent, vilket dr en nedgang med o,7
procent jamfért med 2020.

Inga olyckor med franvaro

Lyckligtvis har vi inte drabbats av nagra stérre olyckor. Ingen har skadat sig sa
mycket att de behovt vara hemma dagen efter, vilket kallas olycka med franvaro.
Vihade 15 rapporterade olyckor i arbetet, men de var sa lindriga att personen
kunde fortsdtta att arbeta, det vi kallar noll-olycksfall.

Starkare tillsammans!

Flera koncerngemensamma projekt och samar-
beten dgde rum under aret. Smartare Falun, gemen-
sam riktlinje for hallbart byggande och samverkan
med Milj6 och samhillsbyggnadsférvaltningen ar
nagra exempel.
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Digital signering

Viinforde digital signering av hyreskontrakt for
parkeringar, forrad och lagenhetskontrakt, nagot
som uppskattas av kunderna och underléttar
administrationen for uthyrarna.

Teatern drabbades av lackage

Trist och trakigt var det att hyresgdsterna i Teatern, i centrala Falun,
redan fran start drabbades av lackande terassbjalklag. Situationen blev
ohéllbar och entreprendren PEAB fick efter sommaren riva upp hela
innergarden och géra om konstruktionen. Hyresgaster med entré mot
innergarden blev evakuerade. Arbetet blev klart i december, férutom
den sista fardigstallningen som gors varen 2022. Samtliga hyresgdster
har blivit ekonomiskt kompenserade.

Kopparstaden 2021

Nestor, nytt seniorboende

i Svirdsjo

Lokalerna pa bottenplan byggdes
om till fem ligenheter och
vaning ett totalrenoverades.

Ny webb

lattillgangligt for alla.

| februari lanserades Kopparstadens nya webb,
som uppfyller det sa kallade webbtillginglighets-
direktivet. Det handlar om att géra innehallet




Marknad och kunder

Falun fortsatte att vixal Vad tycker vara kunder?
Under aret véxte Falu kommun med 300 perso- Grunden i allt vi gér handlar om att skapa storsta
ner, varav flyttnettot bidrog med 166 medborgare. mojliga kundnytta. Vi finns till for vara hyresgéaster

Mycket ar pa gang, exempelvis ateruppbyggandet av  och deras asikter dr av storst vikt. Nojda kunder
Dalregementet som dr en viktig och positivhandelse  dr ocksa férutsattningen for stabila och trygga

for Faluns fortsatta utveckling. bostadsomrdden och en viktig del av vart sociala
Visdgen stor efterfragan pa ligenheter och dven  hallbarhetsarbete.
om soktrycket sjonk for fjarde aret i rad var det i For att kunna mdta kontinuerligt och gora det

snitt 49 sokande pa varje objekt. Att det sjunkit dver  enkelt fér kunden, jobbade vi fram en ny digital

aren ar logiskt, da Faluns befolkningsokning mattats  kundenkat.

av ndgot sedan den stora flyktingvdgen 2016—2018 Malet r att vid tre tillfillen under aret erbjuda
samt att bade vi och privata fastighetsdgare byggt ~ en tredjedel av hyresgasterna per gang att tycka till.
bade nya bostadsritter och hyresldgenheter. Totalt ~ Den férsta enkaten gick ut i december 2021 och be-

under dret hyrde vi ut 635 ldgenheter. Den genom- svarades av 33 procent. Skillnaden fran tidigare r da
snittliga kétiden for de som tilldelats en ldgenhet var  vi skickat ut en pappersenkat, var att vi nu nddde en
fyra ar och atta manader. yngre malgrupp, 25—49 ar som utgjorde majoriteten

| Kopparstadens ko stdr 29 917 personer, varav av de som svarade.

nista 2000 sokt fem bostider eller mer under aret. Detta kan jamforas

med aret innan da majo-
Studentboendenifas riteten var +70 dr.

Cladjande dr att Sveriges forenade studenkarers NPS (Net Promotor
arliga sammanstallning visar att vi, fér andra Score), som speglar
dretirad, dr grona, det vill siga i balans med huruvida vdra hyresgds-
studentboenden. 313 studentboenden hyrdes  ter rekommenderar oss
ut under aret. Soktrycket var oférandrat fran till andra, lag i december

2020 och lag pa i snitt atta sokande per 2021 pa 19,7 mot tidigare

ligenhet. 27,1, vilket dr en forsam-

ring och peppar oss att
se hur vi kan oka siffran.
Alla hyresgaster far dter-
koppling pa enkaten.
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Bygg och utveckling
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Surbrunnshagen bubblade vidare
Utvecklingen av Surbrunnshagen fortsatte under
aret:

Viinledde detaljplanearbetet for bostider i det

som idag ar industrimark.

Vi fortsatte sélja tomtmark till privata aktorer.
Vi slippte 78 lagenheter i vart férsta byggpro-
jekt — Kungsgarden — i oktober. Gladjande att

efterfrigan pa ligenheterna var sa stor och vid
arets slut var i princip samtliga uthyrda.

Satsning pa landsbygden
De tjugofyra paborjade hyresligenheterna symboli-
serar inte bara en satsning pa landsbygden utan
ocksa ett unikt samarbete med fokus pa bade ekolo-
giskt, socialt och ekonomisk hallbarhet. Tillsammans
med Falu Energi & Vatten, som bygger ett helt nytt
fjdrrvarmenit, och Falu kommun, som kommer att
bygga nya Sundborns skolan, bidrar vi till att skapa
framtidens Sundborn och mojliggor att fler kan leva
och bo hallbart pa landsbygden med hyresratt som
alternativ. Initiativet ledde bland annat till utmar-
kelse i Allmannyttans klimatinitiativ.

Intresset for Sundborn dr stort och de informa-
tionstraffar vi haft har varit mycket vilbesokta.

Seniorboendet Nestor

Den 1 februari var det inflytt i de renoverade och
ombyggda ligenheterna pa Centrumvagen 6B i
Svérdsjé. Den gamla banken pa nedre plan hade da
byggts om till fem fina lagenheter. Huset som ar ett
seniorboende, fick namnet Nestor.
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Forvaltning

Y
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Bostadsomrade dar
fyra eller fler indika-
tioner dr gréna och
ingen ar rod.

Bostadsomrade
som inte uppfyller
kriterierna for gront
eller rott.

Bostadsomrade dar
tre eller fler indika-
torer ar roda.

o) & _
P

Helt, rent, snyggt och tryggt

Vi héller i koncepten Vil forvaltat och Vil fungerande
for att sakra att alla vara omrdden &r hela, rena,
snygga och trygga, vart kirnuppdrag. Matningar och
ronderingar av samtliga omraden gors regelbundet
under dret.

Konceptet Val fungerande mats genom vart farg-
system som baseras pa sju indikatorer. Bakom varje
indikator finns en klassning som avgér om indikatorn
for ett omrade blir gron, gul eller r6d och sedan vigs
alla sju indikatorerna ihop for att fa fram total utfal-
let for hela omradet. Det ar viktigt att komma ihag
att det dr just indikatorer och inga sanningar. Blir
ett omrade rott, tittar vi alltid djupare in i omradet
for att forsta mer varfor det ar rott och om vi har
relevanta atgdrder pa plats eller behdver gora nagot
mer. De sju indikatorerna ar:

- Antal drenden till trygghetsjouren
+ Antal stérningsdrenden

- Skadegorelse i omradet

+ Antal inkassokrav

- Negativa artiklar

-« Omflytt/uppsagda lagenheter

+ Hyresgdstaktiviteter

Balkonger renoverade i Herrhagen.

Minskning av antalet lokaler

Vistravar alltid efter att utnyttja vara lokaler pa
bista sdtt. Antal lokaler minskade darfor fran 227 vid
arets borjan till 218 vid drets slut. Nagra exempel pa
forandringar var att en lokal byggdes om till ldgenhe-
ter pa Jarnet. Aven tre lokaler i Surbrunnshagen ska
rivas for att pa sikt bereda plats for bostader.

Stora renoveringar i Bojsenburg

Kopparstadens ligenheter i Bojsenburg byggdes i
mitten av 7o-talet. Darmed var det hog tid att

borja genomfora det som kallas for den "stora reno-
veringen” av byggnaderna for att sakra att de kom-
mer att ha en god standard i manga ar. | den stora
renoveringen ingar byte av avloppsstammar, kék och
badrum, ventilation och el samt brandsékerhet.

Dags for "stora renoveringen” i Bojsenburg.

& ~ o) & ~
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Totalt kommer vi att renovera 603 ldgenheter under
cirka tio dr. Forsta etappen handlade om att lyfta
28 ligenheter till nyskick, darefter ar planen att
fortsattningsvis renovera cirka 60 ligenheter per ar
i omradet.

Varje bostad rustas for en miljon kronor per
lagenhet, vilket kommer att leda till hyreshéjningar
pa cirka 1000-1600 kronor per manad.

Det hdr ar ett av de mest omfattande underhlls-
projekt vi hittills har pabérjat.
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Tema framtiden

Vi

tillsammans
gor skillnad .

Under aret har vi gjort flera aktiviteter for att ge plats for framtiden.

Vi har jobbat med var vardegrund, var femarsplan och vi har etablerat
flera samverkansprojekt och bygger vidare pd de omraden som skapar
en helt ny framtid for vara kunder.

Varma,

starka
ms och kloka

1
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Plats for hallbarhet

Hallbarhet har en given plats i allt vi gor. Vart lang-
siktiga och medvetna arbete med ekologisk, social
och ekonomisk hallbarhet fortsatter. Under aret
investerade vi 1,8 mnkr i en extra satsning pa utveck-
lingsprojekt. Inom ekologisk hallbarhet anstallde vi
en doktorand for att forska pa det hallbara byggan-
det och vi investerade i en full atervinningsfraktion
vid fastigheten Kransen. Inom social hallbarhet an-
stdlldes 30 ungdomar till Gro Smart under somma-
ren samt att tvd hyresgdster anstdlldes som stadare
pa huvudkontor och Bobutik under hela aret.

Vi minimerar var negativa
paverkan pd planeten och
dess naturresurser.

Vivarnar om manniskor,
vi satter fokus pd inklude-
ring, trygghet och barnens

boendemiljo.

Vivill sdkra den langsiktiga
ekonomiska tillvixten for
verksamheten utan att det
medfor negativa konsekvenser
for den ekologiska eller
sociala hallbarheten.
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Ekologisk hallbarhet

Vi minimerar vdr negativa pdverkan pd planeten och dess naturresurser.

Vattenférbrukningen 2020 var 1030 I/m?

o
. Vinnafte€
knimatsmart boetk
, s BN «

Vivinner pris p& klimatinitiativets drskonferens for
fjarrvarmeldsningen i Sundborn.

Minska energiforbrukningen
Aven om energiférbrukningen minskade, jamfort
med foregdende ar, nddde vi inte malet. Tyvrr satte
pandemin stopp for en rad planerade aktiviteter.
Installationer av IMD (Individuell Matning och
debitering av vatten) samt temperaturgivare for att
battre kunna optimera varmefdrbrukningen i bygg-
nader fick sittas pa paus.

Kopparstadens energiforbrukning bestar frimst
av fjarrvirme, el till ventilation, pumpar, belysning,
motorvdrmare samt energi for att virma upp
varmvatten. En ldgre varmvattenférbrukning
bidrog till minskad energiférbrukning,

6926 MWh

producerat 2021

jamfort med féregéende ar.

For lite vind i vindkraftverket

Vidger tvd vindkraftverk, vilket generellt tacker
behovet av el for vart fastighetsbestand. Tyvarr blev

2021 inte nagot bra vindkraftar. Dels hade vi haveri
pa ett verk fran november 2020 till mitten av feb-
ruari 2021, dels bldste det historiskt lite under aret.
Vi forbrukade 7223 MWh under 2021 och vindkraf-
ten har producerat 6926 MWh.

Fjarrvirmeniti Sundborn

Det sker gemensamma satsningar i Sundborn dar
Falu Energi & Vatten bygger ett fjdrrvarmendt. Det
betyder mycket pa landsbygden, ddr varje fastig-
het idag far I6sa sitt virmebehov pa egen hand. Det
betyder ocksa mycket fér klimatet d& vi kan anvanda
fossilfria kallor. De byggnader vi bygger i Sundborn
kommer alla att virmas med lokal fjarrvarme.

Minskning av totala energiforbrukningen sedan 2007 22,3%

Maélet 2030 ar minskning med 30 procent.

Kopparstaden 2021

Elforbrukning

13,2 kWh/m?

Elforbrukningen 2020 var 13,2 kWh/m?,

Energiforbrukning

121,2 kWh/m?

Energiférbrukningen 2020 var 122,7 kWh/m>,

Varmeforbrukning

108 kWh/m?

Varmeforbrukningen 2020 var109,5 kWh/m2.




Ekologisk héllbarhet &)

Nirmar oss malet att bli fossilfria

Sedan 2011 anvander vi enbart fossilfritt bransle
till uppvarmning. For att bli helt fossilfria behdver
vi arbeta med transporter och arbetsverktyg och
maskiner for fastighetsunderhallet. Under hésten
togs det strategiska beslutet att endast kopa in
fordon och maskiner som ar fossilfria. 36 procent

av Kopparstadens fordon ar nu fossilfria, en ékning
med tio procent fran férra dret.

Klimatsmarta krav pa vira samarbetspartner
Det dr tillsammans som vi kan gora skillnad, darfor
6kade vi kraven rejélt i vdra upphandlingar under
aret. Hela 48 procent av upphandlingarna hade extra
hoga ekologiska krav, jamfort med 29 procent dret
innan. Exempel pa krav var att leverantéren
hade fossilfria bilar och att 6verblivet byggma-
terial skulle transporteras till Dala aterbyggdepa
for att komma till nytta ndgon annanstans.

Avfallet 6kade
Bade mangden restavfall och komposterbart
blev hégre &n 2020. En anledning kan vara att
manga jobbade och tillbringade mycket tid hemma.
Under aret genomforde vi en rad aktiviteter for att
6ka graden av atervinning. Exempelvis placerade vi
ut fler atervinningsfraktioner pa Kvarnberget.
Viinférde en ny standard for &tervinningsmojlig-
heter inne i lagenheterna vid ROT och nyproduk-
tion och vi bjod in till sorteringsdagar i vara storre
omraden. Vi samlade in hela 25 ton kldder som kan
komma till nytta, istéllet for att riskera att hamnai
restavfallet.
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36% fossilfri fordonspark

Okat1kg  Okat23kg

1 | 1 1
Restavfall Kompost
127 kg/per 45,7 kg/per
person person
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Social héllbarhet

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

Aktiviteter till vara hyresgister + Boklya och systuga dppnade

Det var en utmaning dven detta dr att genomfora ater upp under hosten 2021.

hyresgéstaktiviteter i den omfattning vi dnskade pd - Tisken runt — motionslopp for

grund av pandemin. Aktiviteter som trots allt dgde alla hyresgdster i september.

rum var: + Julshow pa Magasinet for hyres-

« Skidor och skridskor pd NeNoCourt fér barn och gdster som bott 15 r eller lingre
ungdomar tillsammans med ledare fran Breddens hos oss.
IF.

- Balkonggympa med Friskis & Svettis, balkongall-  Inkludering med hjalp av sponsring

sang och tipspromenad for vdra dldre hyresgaster.  Genom vdra sponsringsuppldgg erbjuds aktiviteter Julkonsert p Magasinet.
« Barn- och ungdomsaktiviteter mandag till torsdag  till vdra hyresgister for att minska ofrivillig ensam-
tillsammans med aktivitetsledare. Totalt genom-  het, forbattra fysisk och psykisk hélsa, ge kunskap,

2021 fordes 15—20 aktiviteter i Jirnet, Herrhagen, samt 6ka medverkan i féreningar och integration.
2019 2020 Bojsenburg, Nedre Norslund och Herrhagen under  Malet dr att erbjuda ndgon form av aktivitet minst
sommarmanaderna. en gang per kvartal till samtliga hyresgéster.

- Trygghetsvandring i Nedre Norslund med hyres-
gister, omradespolisen och ungdomsstodjare.

e o o oy .. °
20 12 14 Mdnga dtgirder for ett tryggare bostadsomrade
\ / var genomforda sedan forra drets trygghetsvand-
rin Ungdomsaktiviteter pd NeNoCourt
& o med ledare fran Breddens IF.

"3 s n 12

1 0

Konceptet Val fungerande mats genom vért fargsystem som
baseras pa sju indikatorer. Gront ar bostadsomrdde dar fyra eller
fler indikationer dr grona och ingen ar rod. Gult ar bostadsomrade ’ ¥
som inte uppfyller kriterierna for gront eller rétt. Rott dr bostads- ) = Balkonggympa med Friskis & Svettis.
omréde dar tre eller fler indikatorer ar roda.
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Social héllbarhet

Antal
Niva2 Niva3 upphandlingar

Ett steg nirmare arbetsmarknaden
For oss ar det viktigt att hjilpa de manniskor som 2021 G o 18
hamnat langt ifran arbetsmarknaden. Under dret
hade vi tvd projektanstillda stadare, varav den
ena fick fast tjanst hos ett privat foretag under 2020 2 2 14

senhdsten.

Vi genomférde ater projektet Gro Smart

under sommaren. Vara hyresgdsters barn som
var eller skulle fylla 16 r och som saknade
forvarvsarbetande forebilder, fick arbeta hos
oss under tre veckor. Vi tog totalt emot 30
ungdomar fordelat pa tva treveckorsperioder,
vilket var rekordmanga.

33 procent av vara upphandlingar hade hégre krav pa social hallbarhet, n dret

Sociala krav i vara upphandlingar innan, d siffran var 26 procent

33 procent av vara upphandlingar hade hogre
krav pi social hallbarhet. in &ret innan. da siffran et e Nivai: Uppfyllande av arbetsrattsliga villkor = standardkrav.

; Nivd 2: Verka for att anstélla larling/praktikant under avtalsperioden.
var 29 procent. Sociala krav kan handla om att Niva 3: Anstalla minst en larling/praktikant under avtalsperioden.
stilla krav pa larlingsplatser och praktik.
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Ekonomisk hallbarhet

Vivill séikra den Idngsiktiga ekonomiska tillvéixten fér verksamheten utan att det medfér negativa konsekvenser for den elkologiska eller sociala hdllbarheten.

Kopparstaden gjorde ett gott resultat
Vi gjorde glidjande ett finansiellt riktigt bra resultat
pa 80,4 mnkr.

Driftnetto per kvadratmeter

Driftnettot dr ett standardiserat satt att mata verk-
samhetens resultat som bygger pd intdkter minus
driftkostnad per kvadratmeter boyta. Da under-
héllskostnaderna har stor pverkan pd resultatet
redovisas driftnetto exklusive underhallskostna-
derna. Ambitionen dr att standigt arbeta smartare
och ddrmed effektivare, vilket ytterst paverkar
driftnettot. Gladjande férbattrade vi oss fran 58o ki/m?
2020 till 601 ki/m? ar 2021.

oriftnetto 601 kr/m?

Beldningsgrad

Laneskulden under 2021 var oférandrad och ldg

pd 1,58 mdkr. Malet var att belaningsgraden inte
skulle 6verstiga 70 procent. Balansomslutningen vid
arsskiftet var 2,83 mdkr, vilket ger en belaningsgrad
pa 57 procent.

Avkastning pa totalt kapital och soliditet
Enligt vart dgardirektiv ska vi ha en avkastning pa
dver fem procent pa totalt kapital. Var totala avkast-
ning lag for aret pa 3,9 procent. Soliditeten ska enligt
dgardirektivet ligga pa 25 procent och vi uppnadde
37 procent, vilket ddaremot dr hogt 6ver malet.

Balansomslutning

2.83 mdkr

Forandring fran foregaende ar 3,6 %

Avkastning pa totalt kapital 3,9%

Soliditet 37 %

Laneskuld

158 mdkr
Beldningsgrad

70%
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Flerarsjamforelse = nyckeltal

(mnkr)

2021 2020 2019 2018 2017
Intakter 487,6 472,0 476,1 4579 4624
Antal ldgenheter 6146 6136 6043 5895 6057
Antal ligenheter outhyrda 31/12 13 14 25 17 19
Investeringar i byggnader och mark 216,9 183,8 246,8 1714 2242
Investeringar i inventarier 49 0,8 2,7 35 12
Rorelseresultat 1077 100,0 106,2 821 102,0
Resultat efter finansnetto 80,4 751 75,0 1251 2537
Antal anstéllda i medeltal 119 116 117 116 116
Soliditet, % 370 36,2 384 371 329
Kassalikviditet % 98,1 1535 69,5 1424 355
Avkastning pa totalt kapital, % 39 38 4,2 6,7 12,5
Avkastning pd eget kapital, % 81 7.8 8,0 14,9 381
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Forandring av eget kapital

(tkr)
Aktiekapital Uppskrivningsfond  Reservfond Balanseratresultat  Aretsresultat Totalt
Belopp vid drets ingang 16 000 500 59938 872169 59061 1007668
Utdelning -112 -112
Foregaende drs resultat 59 061 -59 061 0
Arets resultat 71839 71839
Belopp vid arets utging 16 000 500 59938 931118 71839 1079395
Forslag till vinstdisposition (kr) Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstut-
. o . . delningen
Styrelsen foreslar att till forfogande stadende vinstmedel
; Den foreslagna utdelningen paverkar bolagets soli-
balanserad vinst 231118 033 ditet marginellt. Soliditeten dr mot bakgrund av att
3rets vinst 71839 289 bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med Iénsamhet
betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna
1002957382 uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.
. . Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna
disponeras si att utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
till aktiedgarna med 0,87 kr per aktie, totalt 140 000 forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Den féreslagna utdelningen
i ny rakning 6verféres 1002 817 382 kan ddrmed férsvaras med hansyn till vad som anfors i
ABL 17 kap 3§ 2-3 st. (forsiktighetsregeln).
1002957 382
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Resultatrakning

(tkr)
Not 210101-211231 200101-201231
Hyresintakter 2 469 000 461929
Ovriga rérelseintikter 3 18 624 10100
487624 472029
Rorelsens kostnader

Taxebundna kostnader -44517 -42529
Uppvdrmning -43281 -37017
Tjanster -48 416 -54 427
Fastighetsskatt -8319 -8341
Material -20500 -22211
Ovriga externa kostnader 4,5 -39483 -33634
Personalkostnader 6 -89 050 -83434
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar -86 388 -90 442
-379 954 -372035
Rorelseresultat 107 670 99994

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 7 1015 1037
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -28 260 -25944
-27 245 -24907
Resultat efter finansiella poster 80425 75087
Bokslutsdispositioner 5404 -2419
Resultat fore skatt 85829 72668
Skatt pa drets resultat 9 -13990 -13 607
Arets resultat 71839 59 061
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Balansrakning

(tkr)
Tillgangar Not 211231 201231 Eget kapital och skulder Not 211231 201231
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Byggnader och mark 10 2395728 2389929 Aktiekapital 18 16 000 16 000
Vindkraftverk 11 24855 28360 Uppskrivningsfond 500 500
Inventarier 12 9956 9001 Reservfond 59938 59938
Pdgdende ny- och ombyggnader 13 290380 169 686 76 438 76 438
2720919 2596976
Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgangar Balanserat resultat 19 931118 872169
Andelar i koncernforetag 14 3124 3124 Arets resultat 71839 59 061
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 52 52 1002957 931230
3176 3176 Summa eget kapital 1079395 1007668
Summa anlaggningstillgangar 2724095 2600152
Obeskattade reserver 20 30748 36152
Omséttningstillgangar
Varulagermm Avsittningar
Fornodenheter och forrad 611 637 Avsatt for pensioner och likande forpliktelser enligt tryggandelagen 21 511 559
611 637 Uppskjuten skatteskuld 22 31139 22092
Summa avsattningar 31650 22651
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1761 882 Langfristiga skulder
Fordringar hos koncernforetag 27766 28 875 Skulder till kreditinstitut 23,24 1580000 1580000
Hyresfordringar 215 237 Summa langfristiga skulder 1580000 1580000
Fordringar hos Falu kommun 60259 86 027
Aktuell skattefordran 2 845 1756 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 1749 1576 Leverantdrsskulder 40036 25088
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 17 4856 6135 Skulder till Falu kommun 3518 3363
99 451 125488 Skulder till koncernféretag 10011 9720
Ovriga skulder 5433 3748
Kassa och bank 1561 1539 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 44927 39426
Summa omsattningstillgangar 101623 127664 Summa kortfristiga skulder 103925 81345
Summa tillgangar 2825718 2727816 Summa eget kapital och skulder 2825718 2727816
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Kassaflodesanalys

(tkr)

Den l6pande verksamheten

Not 210101-211231

200101-201231

Resultat efter finansiella poster 26 80425 75087
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 80757 90194
Betald skatt -6032 -7 867
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 155150 157 414
fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Fordndring av varulager 26 99
Forandring av kortfristiga fordringar 6235 172
Forandring av kortfristiga skulder 18 558 -10518
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 179969 147167
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -221858 -184 569
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 17110 256
Forsaljning av finansiella anliggningstillgangar 0 75
Kassaflode fran investeringsverksamheten -204748 -184238
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 0 100000
Utbetald utdelning -112 -124
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -112 99 876
Arets kassaflode -24891 62 805
Likvida medel vid arets borjan 28

Likvida medel vid arets borjan 86507 23702
Likvida medel vid arets slut 61616 86 507
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Not 1

(tkr)

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Bolagets drsredovisning har upprattats enligt arsredovis—

ningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rdd BENAR

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

foregaende ar. Tillgangar, skulder och avsattningar 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 hanfors till den perioden vilken de avser.
Alla hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.

Rdnteintckter
Ranteintakter redovisas i enlighet med effektivranteme-
toden.

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 nuvdrdesberdknats.
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Uppskjutna skattefordringar har vérderats till hogst 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 intakt nar villkoren for
att fa bidraget uppfyllts. Ett offentligt bidrag som ar for-
enat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt
ndr 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 anldggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvdrdet ingar utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Nar en
komponent i en anldggningstillgdng 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 bedoms om fastig-
heten vantas ge upphov till framtida kostnader for rivning
och aterstallande av platsen. | sddana fall gérs en avsatt-
ning och anskaffningsvardet 6kas med samma belopp.

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

Foljande avskrivningstider tillampas:

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

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

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

Féljande 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 ar 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 aterféring 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 ar forknippade med dganderat-
ten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Kundfordringar och dvriga 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 foérvantas
bli inbetalt 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 nuvérde
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 lagsta av anskaffningsvarde 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 for
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 sakringsforhallandet
och foretagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterad senast nar
sakringen ingds.

Sakring av ranterisk

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

UER investeringar (Underhall Energibesparingsat-
garder och Reparation)
UER investeringar som ingar i byggnader har varderats
till nedlagda kostnader inom ramen fér rantebidragsstod
enligt SFS 1983:974.

Investeringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell
som for byggnader.
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Varulager

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

Avsattningar
En avsdttning redovisas i balansridkningen nér 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 kravas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna 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 anstélld 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 sddan 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 styr-
da féretag och foretag det finns dgarintresse i redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskriv-
ningar.

I anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset dven
utgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- enmojlig forpliktelse som till foljd av intraffade handel-
ser och vars férekomst endast kommer att bekrdftas av
en eller flera osdkra framtida hdndelser, som inte helt
ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir,
eller
en befintlig forpliktelse till f6ljd av intraffade handelser,
men som inte redovisas som skuld eller avsdttning
eftersom det inte dr sannolikt att ett utfléde av resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller
forpliktelsens storlek inte kan berdknas med 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
forhdllande till genomsnittlig balansomslutning.

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

Avkastning pd totalt kapital
Resultat fore 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 Hyresintakterinkl outhyrda objekt

Not 4 Ersattning till revisorerna

Not 6 Anstillda och personalkostnader

2021 2020 2021 2020 2021 2020
Bostader 430178 423199 KPMG Medelantalet anstallda
Lokaler 34117 35227 Revisionsuppdraget 156 156 Kvinnor 36 35
Ovrigt 24118 23555 Ovriga tjinster 1 19 Min 83 81
488413 481981 Lekmannarevision KPMG revisionsuppdraget 99 99 119 116
Summa 256 274
Avgar outhyrda objekt Loner och andra ersittningar
Bostader -8315 -8589 e e nall e Styrelse och verkstallande direktor 1833 1776
Lokaler -1951 -2492 e 2020 Loner och ersattningar till dvriga anstéllda 53882 51518
BOvrigt 5099 509 Framtida mlm.mlleasmg.e.wg\.fter, som s|<a‘er|ag— 55715 53294
gas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal,
Rabatter -7048 -6 876 forfaller till betalning:
-19 413 -20053 Inom ett ar 3720 3738 Sociala avgifter enligt lag och avtal
Summa 469001 461928 Senare dn ett men inom 5 dr 0 0 Pensionskostnader for styrelse och verkstallande 465 424
Senare an fem ar 0 0 direktor
Not3 Ovriga rorelseintikter 3720 3738 Pensionskostnader for 6vriga anstallda 4722 4795
2021 2020 Under perioden kostnadsférda Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 18238 16166
Ovriga rorelseintakter 5006 4669 leasingavgifter i) 3738 23425 21385
Fakturering lokal 1300 0 Totalaloner, ersattningar, sociala
Leasingavtal dir foretaget r leasegivare kostnader och pensionskostnader 79140 75143
Telekommunikationstjanst 5241 5175
- ——— Nominella arsvardet av framtida minimilea-
Fora aterbetalning avtalsgruppsjukférsakring 1500 0 singavgifter, a_\_/seendevicke upps__'aigningsbara Kénsférdelning bland ledande befattnings-
Vinst vid avyttring av materiella anldggnings- 5576 256 leasingavtal fordelar sig enligt fljande: havare
tillgangar Forfaller till betalning inom ett dr, bostader, Andel kvinnor i styrelsen 439 43 %
Summa 18 623 10100 bilplatser och uthyrningsférrad 438165 427 805 Andel man I = =
Forfaller till betalning inom ett dr, lokaler 6273 7688 ndelman i styrelsen ° °
- - N ) Andel kvinnor bland évriga ledande befattnings-
Forfaller till betalning senare dn ett ar men inom havare 57 0% 5704
5 &r, bostdder, blockuthyrda till kommunen 7569 9198
- - . - Andel min bland 6vriga ledande befattnings- 43 % 43 %
Forfaller till betalning senare dn ett &r men inom havare
5 ar, lokaler 16 525 17296
Forfaller till betalning senare dn 5 dr, lokaler 5009 5256 Anstéllningsavtalet for VD kan sdgas upp med en uppsagningstid om ett
- . . — - ar fran foretagets sida och 6 man fran VDs sida. Vid uppsagningen far
Férfaller till betalning senare &n 5 dr, bostdder, foretaget skilja VD fran befattningen med omedelbar verkan, men med
blockuthyrda till kommunen 2637 3179
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Noter 7=10

(tkr)

Not7 Ranteintikter och liknande resultatposter

Not10 Byggnader och mark

2021 2020
Utdelningar 56 95
Ranteintakter fran koncernféretag 371 494
Ranteintakter hyres och kundfordringar 577 448
Skattefria ranteintakter 11 0
1015 1037
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter
2021 2020
Borgensavgift till Falu kommun 4241 3978
Rantekostnader dvriga lan 9701 8825
Réntekostnader pa derivatinstrument netto 14271 13088
Réntekostnader évrigt 47 53
28260 25944
Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
2021 2020
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -4943 -5229
Uppskjuten skatt -9047 -8378
Totalt redovisad skatt -13990 -13 607
2021 2020
Procent Belopp Procent Belopp
85829 72668
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -17 681 21,40 -15551
Ej avdragsgilla kostnader -10151 -10294
Ej skattepliktiga intakter 13 651 11320
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 918
Skattereduktion pa investeringar 191 0
Redovisad effektiv skatt 16,30 -13990 18,72 -13607

Kopparstaden 2021

211231 201231
Ingdende anskaffningsvarden 3679976 3401052
Inkép 738 1434
Forsdljningar/utrangeringar -12141 0
Omklassificeringar 95517 277490
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3764090 3679976
Ingdende avskrivningar -1252 867 -1179775
Arets avskrivningar -74 232 -73092
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1327099 -1252867
Ingdende nedskrivningar -37180 -28 480
Arets nedskrivningar -4083 -8700
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -41263 -37180
Utgaende redovisat viarde 2395728 2389929
Bedomt marknadsvarde
Vid arets bérjan 4800000 4500000
Vid arets slut 5400000 4800000
Bokfért varde byggnader 2251285 2245740
Bokfort varde mark 144 444 144189
2395729 2389929

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

Verkliga virdet baseras pa interna varderingar av hela
Kopparstaden ABs fastighetsbestand som delvis dr granskade
av utomstaende oberoende vérderingsman med erkdnda
kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fast-
igheter av den typ och med de ldgen som &r aktuella. Verkliga
vardet har bedomts med en avkastningsmetod dar framtida
kassafléden nuvardesberdknas. Kalkylperioden |6per fran
januari 2021 till och med december 2025.

Direktavkastningskravet har bedomts baserat pa faktiska
forséljningar, samt marknadsmdssiga parametrar, statistik och
erfarenhet.
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Noter 11=19

(tkr)

Not 1l Vindkraftverk

Not 13 Pagiende ny- och ombyggnader

Not16 Forutbetalda kostnader och upplupnaintikter

211231 201231 211231 201231 211231 201231
Ingédende anskaffningsvarden 93195 93195 Vid arets bérjan 169 686 264 852 Forutbetalda hyror 1096 1064
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 93195 93195 Investeringar under aret 216212 182 324 Forutbetalda forsikringspremier 1732 1312
Omklassificeringar -95517  -277490 Ovriga poster 2029 3759
Ingdende avskrivningar -61835 -57 487 290381 169 686 4857 6135
Arets avskrivningar -3504 -4 348
Utgaende ackumulerade avskrivningar 65339 61835 Not 14 Andelarikoncernféretag Not17 Andelarikoncernforetag
211231 201231 Antal aktier 4r 160 000 st med kvotvarde 100 kr.
Ingdende nedskrivningar 3000 3000 Ingaende anskaffningsvarden 3124 3124 Not18 Utdelning ochvinstdisposition
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 3000 3000 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3124 3124
. . . Utgaende redovisat virde 3124 3124 Pa bolagsstimman 2022-05-20 kommer en utdelning avseende ar 2021
Utgdende redovisat virde 24856 28360 pa 0,87 kr per aktie, totalt 140 000 kr att foresl&s. Detta belopp har inte
Kopparstaden Férvaltning AB, org.nr 556379-8239, site i Falun redovisats som skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdisposition
Not12 Inventarier, verktyg och installationer Kapital- Réstritts- Antal | Bokforevirde | Bokfortvirde under eget kapital, for rékenskapsaret 2021.
211231 201231 andel % andel % aktier 211231 201231 5 o0 il vinstdisposition
Ingdende anskaffningsvarden 82094 82591 100 100 18500 3124 3124 Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel i kronor:
Arets inkop 4908 810 Balanserat resultat 931118 093
Not15 Andra langfristigavird inneh -

Forsaljningar/utrangeringar -2048 -1308 e S R RIS C=Y Arets resultat 71839289
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 84954 82093 211231 201231 1002957382
Ingédende anskaffningsvarden 52 127

. o Forsaljningar/utrangeringar =75 e : . .
Ingéende avskrivningar -73092 -70098 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att
3 I | kaffni e 2 2
Forsaljningar och utrangeringar 2048 1308 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden > > till aktiedgarna utdelas 0,87 kr per aktie 140000
Arets avskrivningar -3954 -4302 Utgdenderedovisat varde 52 52 i ny rakning éverforas 1002817382
Utgdende ackumulerade avskrivningar -74998 -73092 1002957382
Husb d HBV), antal 4 40 40
Utgaende redovisat viarde 9956 9001 usbyggnadsvaror ( ).anta
Parkera i Falun Ekonomisk forening, antal 1 10 10 Not19 Obeskattade reserver
Rekryteringslots Dalarna ekonomisk férening, 2 2 211231 201231
antall
— Ack. dveravskrivningar pa maskiner 30748 36152
Summa bokfort virde 52 52
30748 36152
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Noter 20-26

(tkr)

Not 20 Avsittningar

211231 201231

Pensioner och liknande forpliktelser
Avsattningar enligt tryggandelagen FIKPA pension 511 559
511 559

Not 21 Uppskjuten skatteskuld

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrakningen samt a andra sidan den inkomstskatt som beldper sig pa
verksamheten utgors av uppskjuten skatteskuld hanférlig till skattemassigt ej avdragsgilla avskrivningar pa uppskrivet varde pa fastigheter.

Not 23 Verkligt virde pa derivatinstrument som anviands f6r sikringsiandamal

Vasentliga temporara skillnader 2021-12-31 ~ Redovisatvirde  Skattemdssigtvirde = Temporirskillnad ~ Uppskjuten skatt
Byggnader 2395727 2238912 -156 815 -32304
Nedlagda utgifter pd annans fastighet 0 1155 1155 238
Balanslanepost 0 3571 3571 736
Skattereduktion inventarier 4908 0 0 191
2400635 2243638 -152089 -31139
Vasentliga temporara skillnader 2020-12-31  Redovisatvirde  Skattemdssigtvirde  Temporirskillnad  Uppskjuten skatt
Byggnader 2244340 2131600 112740 23224
Nedlagda utgifter pd annans fastighet 0 1261 1261 259
Balanslanepost 0 4239 4239 873
2244340 2137100 -107 240 -22092
Not 22 Langfristiga skulder
211231 201231
Forfallotider
senare dn fem dr efter balansdagen 500 000 650000
500000 650000
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211231 201231
Verkliga virden pa derivatinstrument uppgick pa
balansdagen till foljande belopp:
Kontrakt med negativa verkliga varden
Réanteswappar -4 848 -32633

-4848 -32633
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

211231 201231
Upplupna rantekostnader 1061 2125
Forskottsbetalda hyror 32 645 24531
Personalkostnader 8601 8230
Ovriga upplupna kostnader 2621 4540

44928 39426
Not 25 Rantor och utdelningar

211231 201231
Erhdllen ranta 959 942
Erhallen utdelning 56 95
Erlagd ranta 28260 32492

29275 33529
Not 26 Justeringar for poster som inteingar i kassaflédet, m.m

211231 201231
Avskrivningar materiella anldggningstillgangar 82305 81742
Nedskrivning byggnader 4083 8700
Rearesultat forséljning anldggningstillgangar -5576 -256
Forandring avsattning till pensioner -48 8
Andra ¢j likviditetspaverkande resultatposter -7 0
Summa justeringar 80757 90194
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Noter 27=-30

(tkr)

Not 27 Likvida medel vid arets slut

211231 201231
Tillgodohavande pa koncernkonto 60 056 84968
Kassa och bank 1561 1539
61617 86507
Not 28 Koncern uppgifter
2021 2020
Inkop och forsdljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkép och
forsdljning avseende koncernféretag.
Inkop (%) 23,0 21,8
Forsaljning (%) 01 01
Not 29 Stillda siakerheter
211231 201231
For egna avsattningar och skulder
Fastighetsinteckningar 465471 373606
465471 373606
Not 30 Eventualforpliktelser
211231 201231
Fastigo 1035 1020
1035 1020

Kopparstaden 2021
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Lagenhetsbestand

Kopparstaden 2021

(tkr)
Lagenhetsbestand Rum 1rk 2rk 3rk 4rk 5rk Totalt
15 1588 2443 1624 401 75 6146
Lagenheter per kategori Seniorboende Bas Lagenheter perort
Ordinarie ldgenheter 5024 Sture, Sturegatan 35 52 Falu tatort 5605
Studentldgenheter 480 Nedre Norslund, Kopparvagen 41 16 Svardsjo 258
Senior Bas 152 Bjorken, Vallmansgatan 1 32 Grycksbo 125
Senior Plus 60 Bjursds, Storgardsvagen 2 12 Bjursas 121
Senior Trygg 202 Svdrdsjé, Idrottsvagen 10-22 28 Sundborn 20
Service och gruppbostader 228 Svardsjo, Centrumvagen 6 10 Vika 17
Totalt 6146 Ramvigen 16 2 Totalt 6146
Sammanlagd bostadsyta, kvm 61617 Totalt 152
Uthyrningsforrad

Service- och gruppbostader Seniorboende Plus Antal forrad 826
Norshojden, Kopparvagen 26 68 Futurum Tradgarden, Nybrogatan 26 Forradsyta, kvm 7456
Crycksbo, Bergsdtravigen 4 44 Nasgdrden, Svdrdsjogatan 11 34
Gruvrisgarden, Tingsvdgen 20 46 Totalt 60 Fordonsplatser
Lustigknopp, Manhemsvégen 3 35 P-plats {2
Ovriga gruppbostader 35 Seniorboende Trygg Garage och carport 1344
Totalt 228 Hosjogarden, Mjdlnarvigen 4-6 38 Totalt 5553

Sandtéktsgarden, Bjursasvigen 2 21
Studentbostader Smedjan, Sturegatan 37 56
lrum 15 Britsarvsgarden, Tegelvigen 16 87
1rk 427 Totalt 202
2k 29
31k 9 Lokaler
Totalt 430 Antal lokaler 219

Lokalyta, kvm 36 692
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Foretagsledning

Kopparstadens ledning ar tillsatt av styrelsen. Ledningen arbetar tillsammans med de anstallda for att gora
skillnad for framst vara hyresgaster men ocksa for Falun som stad. Ledningen leds av Susanna Karlevill,
verkstéllande direktor sedan 2019.

Susanna Karlevill Raija Hernlund Goran Olsson
Verkstallande direktor Ekonomichef HR-chef
Anstdlld 2019. Anstalld 1998. Anstdlld 2004.

Johan Appelberg Roland Nilsson

Bygg- och utvecklingschef [T-chef

Anstalld 2018. Anstalld 2020.
Revisor

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

Lekmannarevisorer
Leif Berg
Roger Westlund

Medlemskap
Bolaget dr anslutet till Sveriges allminnytta, Fastigo och rekryteringslots samt delagare i Parkera i Falun och HBV.
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Annika Stalberg
Forvaltningschef
Anstalld 2004.

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.

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

Gote Persson Larry Palmén Logren
Invald 2019. Invald 2019.

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

Adjungerande fackliga representanter

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

Organisationsnummer 556049-4865

Box 1985, 79119 Falun

Bobutiken: Stigaregatan 3 B

Huvudkontor: Vastermalmsvégen 26, 791 97 Falun

E-post: kundcenter@kopparstaden.se

Telefon vixel: 023-458 oo

Hemsida: www.kopparstaden.se

Ytterligare information kan erhallas av: Susanna Karlevill, vd
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