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En affarsplan med gott
om plats for kunden

Det ar alltid spannande och utmanande att titta in i framtiden och sitta mal som
ska nds om fem ar. Kopparstaden fyller 75 ar 2022 och malet ar att vi efter affars-
planens slut har fortsatt att utvecklas och hangt med var tid samt skapat forutsatt-
ningar for ett langt och hilsosamt liv.

Vihar en bra grund att sta pa med var vision Alla vill bo hos oss, vart pagaende
varderingsarbete samt de senaste arens fokus pa kunden och héllbarhetsaspek-
terna. Alla vi pd Kopparstaden vet att det dr vara kunder som dr i centrum. Darfor
kanns det helt naturligt att kunden fatt ge namn at den hir affarsplanen — Plats for
kunden.

Mycket spannande hdnder inom Falu kommun och under 2022 berdknas
folkmangden stiga till 6ver 60 ooo invanare. Behovet av bostader av olika slag i
kommunen kvarstdr, inte minst pa landsbygden. Malet i Falu kommuns utbyggnads-
plan dr att 300 nya bostader skapas varje ar fram till 2024, varav cirka 100 av
dessa bor vara hyresrdtter. Det dr ocksd spinnande med regementets etablering,
Northvolts fabrik i Borlinge och Falu kommuns satsning pa fem olika malomraden:

- God utbildning for alla.

- Egen forsérjning.

« Vaxande ndringsliv.

- Attraktiv boendekommun.

+ Bekampa klimatférandringen.

Var roll i Falu kommuns vision om Ett
vaxande Falun och de olika malomradena
dr betydande och kdnns inspirerande. Vi

dr en viktig spelare fér kommunen och det
kdnns bra att du och jag dr med pa den
resan! Att Vi tillsammans, gor skillnad
har aldrig stamt battre!

Susanna Karlevill
vd
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Vart uppdrag

Enligt d4gardirektiven dr vart uppdrag att tillhandahalla ett brett utbud av hyres-
lagenheter i Falu kommun och mojliggora for kommunen att vixa pa ett hallbart
sdtt. Detvill saga:

- dgaoch forvalta ett brett utbud av ligenheter med avseende pa geografiskt lage,
storlek och kostnad

- skapa fler bostader

- bidra till det hdllbara samhillet.

Kort och gott forvaltar och skapar vi hillbara hem i Falun! Kunden &r alltid i fokus
och vi behéver ha attraktiva fastigheter och nojda medarbetare for att kunna ge
kunden bra boenden och bista service. Pa sd sitt hanger allt ihop. Sedan behéver
varje beslut genomsyras av balansen mellan ekologisk, social och ekonomisk hall-
barhet.
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Vi tillsammans
gor skillnad

Visionen ir var ledstjarna som engagerar,
vagleder och motiverar oss i det dagliga arbetet.
Kundloftet visar vad vi lovar vara hyresgaster
och medarbetarloftet ar vad vi lovar varandra.

I allt vi gor vill vi upplevas som varma, starka
och kloka, vilket framgar av virdegrunden.
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Mal

Malbild — N6jda kunder

Vi finns till for vara kunder, blivande och befintliga hyresgéster. Var forstaelse for
kundens behov samt vart bemotande ar avgorande for att de ska trivas och for att
vi ska vara attraktiva pd marknaden. Nar vi ar lyhérda fér kundernas behov och later
dem vara med och paverka sitt eget boende forbattras boendet, relationen stérks
och vi paverkar deras livskvalitet positivt.

Malbilden 2026 ir att vara kunder i hégre utstrackning dn ndgonsin rekom-
menderar oss som hyresvérd och pratar gott om oss till slikt och vanner.
Vdrderingarna, med de kopplade beteendena, utgor grunden for hur vi méter
vara kunder. Vi har alltid med kundens perspektiv i beslut som fattas. Det ar
sjdlvklart att vara hyresgéster kan vara med och paverka sitt boende pa olika
satt, om de s énskar.

Mal

NPS =35

Det ndr vi genom att:

- Satta oss in i kundens situation och forstd hur vara processer och arbetssitt
paverkar kunden.

« Involvera kunden i olika fragor for att forsta deras behov och ta vara pa
deras idéer.

- Forvalta vara byggnader och omraden sa
att de fortsatter att fungera effektivt
och upplevs vara hela, rena snygga
och trygga.

- Kommunicera fér omvarlden
vad Kopparstaden star fér och
motivera vara beslut/insatser.

- Leva vdra varderingar, kundléftet
Med plats for livet och kirnvirdena
Varma, Starka och Kloka.

* Begreppet definieras langst bak i affarsplanen.
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Kritiska
framgangsfaktorer

Malbild - Ekologisk hallbarhet

Det rdder ingen tvekan om att manskligheten har en stor paverkan pa jorden och
dess resurser. Vi behover alla hjdlpas at for att skapa en hallbar framtid for oss sjilva
och kommande generationer.

Malbilden 2026 ir att vi alla &r medvetna om hur vara val och agerande paver-
kar klimatet och miljon, samt att vi alla gor vart basta for att minimera klimat-
avtrycket. Klimatinitiativet, med sikte pa 2030, fortsdtter att pusha oss framat
sa att vi minskar var energiforbrukning och fossila avtryck. Avfallstrappan” leder
oss i vardagen och orden cirkuldrt” och resurssnalt genomsyrar vara handlingar.

Matt

- Varje team har minst en aktivitet kontinuerligt pa gang for att minska
klimatavtrycket.

- Totala energiférbrukningen ska vara mindre an 113 kWh/m? i vdra fastigheter.

+ I minst 8o procent av vara upphandlingar utmanar vi marknaden med ekologiska krav.

- Hyresgdsternas restavfall ska minska for varje &r, matt i kg/person.

Det ndr vi genom att:

- Ha fokus pé kunskap och beteendeforiandring hos oss sjdlva, kunderna och
samarbetspartners.

- (Cora det ldtt att gora ratt, for alla parter.

- Gora ekonomiska satsningar pa bland annat fossilfria fordon/verktyg, energi-
minskande atgarder och atervinningsstationer.

AVFALLSMININERR ATERANVANDA ATERVINNA ENERGIUTVINNA DEPONERA

* Begreppet definieras langst bak i afférsplanen.
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Malbild - Social hallbarhet

De ekonomiska klyftorna dkar generellt i vart samhalle och vi seridag att nagra av
vara bostadsomraden dr dverrepresenterade av hyresgdster med 1ag utbildning, hog
arbetsloshet, trangboddhet och 1ag kdpkraft. Detta dr inte en bra grund for social
hdllbarhet, varken pa samhalls- eller individniva. Vivarnar om manniskor och ska
bidra till att vara hyresgdster upplever sig inkluderade, trygga och stolta.

Malbild 2026: Vi har fortsatt fokus pa vdra hyresgdsters upplevda trygghet,
trivsel och stolthet dver sina hem och bostadsomraden. Vi har utvecklat vara
processer for att i dnnu storre utstrackning mojliggora hyresgistens paverkans-
mojlighet (boinflytande). Vi har bidragit till att, utifran ett demografiskt och
socioekonomiskt” perspektiv, ha mangfald i vdra bostadsomraden och skillnaden
mellan dem dr sma.

Matt

- Okad upplevd trygghet for varje ar (61 procent 2020).

- Okat upplevt boinflytande for varje ar (18,5 procent mycket néjda 2020).
- Skillnaden i inkomst mellan Faluns bostadsomraden har minskat.

Det ndr vi genom att:

- Tatillvara pa hyresgistens idéer och behov.

- Samarbeta med andra aktérer runt trygghet och fysisk utemiljé.

- Skapa fysiska och digitala méten och métesplatser.

- | kundresan identifiera och foridla kundens mojlighet att paverka.

- Arbeta for ritt ligenhet till ritt kund.

- Fortsatta arbeta systematiskt for hela, rena, snygga och trygga omraden.

* Begreppet definieras langst bak i affarsplanen.
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Malbild - Ekonomisk hallbarhet

Den ekonomiska hallbarheten paverkas varje dag av alla oss medarbetare. Vi maste i
allt vi gor, bestéller eller beslutar alltid forhalla oss till att de medel vi har att réra oss
med, kommer fran den hyra vara hyresgaster betalar till oss.

Malbild 2026: Kopparstaden ir fortsatt ett valskott foretag med god soliditet”.
Vi levererar det resultat och uppfyller de mél och krav som dgaren stiller pa oss

i bolagsordning och dgardirektiv. Vara beslut balanserar kundens behov och de
tre perspektiven, ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet.

Matt

- gprocent béttre driftnetto” (exklusive UH kr/m?) under affarsplaneperioden.
- Soliditet” 6ver 25 procent.

- Direktavkastning” pa total kapitalet Gver 3 procent.

Det ndrvi genom att:

« Vialladr medvetna om att vdra resurser dr begransade. Vi efterstravar basta utfall per
varje satsad krona.

« Viutvarderar kontinuerligt vara arbetssatt och processer.

+ Vibekostar utveckling inom foretaget genom standiga driftnettoforbattringar.

- Viarbetar med en hllbar affirsutveckling, vdra hus ska st i manga ar och vi bygger
med hallbarhet i fokus och ett varierat utbud for att vara attraktiva.

- Viforvaltar vara fastigheter och omraden hdllbart for att dka efterfragan, kundnéjd-
heten och bibehalla intakterna.

* Begreppet definieras langst bak i affarsplanen.
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Forutsattningar

No6jda medarbetare, potential 2.0

| forra affarsplanen arbetade vi med att fa fram den bésta potentialen i var och en
av oss. | den hir affarsplanen tar vi begreppet potential ett steg vidare till att dven
omfatta potentialen ihop med andra — vi kallar det for potential 2.0.

Malbild 2026: Alla medarbetare kdnner stolthet Gver att arbeta pa Koppar-
staden. Det ger en bra kinsla att tinka pa Kopparstaden och allt som vi tillsam-
mans dstadkommer. Vi har ett bra samarbete bade inom teamet och

med andra team dar alla bidrar till att vi nar vara mal gemensamt.

Matt

- Okad arlig trend p3 att rekommendera Kopparstaden som arbetsgivare.

-+ Okad arlig trend pa hur vdl samarbetet fungerar inom teamet s val som mellan
teamen.

Det ndrvi genom att:

- Skapa tydliga nedbrutna malbilder for respektive team.

- Arbeta med ordning och reda — var och en av oss
kanner till och far de stéd i form av processer/rutiner/
dokumentation som behovs for att gora ett
effektivt arbete med god kvalitet.

- Arbeta med grupputveckling och samverkan.
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Fastighetsutveckling

Falu kommun fortsatter att vixa och vi har en viktig roll i att bidra till fler bostdder,
till bade nya och nuvarande Falubor.

Malbild 2026: Vi fortsatter att bidra till Falu kommuns tillvixt och vi bygger
kontinuerligt nya bostdder i en hallbar takt. | Surbrunnshagen har vi fardigstallt
6ver 200 lagenheter och hela omradet dr fardigplanerat och blir allt mer popu-
lart att boi.

Matt
5o nya ldgenheter per ar.

Det ndr vi genom att:
Folja var tiodriga fastighetsutvecklingsplan och fardigstalla i snitt 5o ligenheter
per ar under perioden.
Initiera en detaljplan om aret for att uppratthalla var markreserv och ha en
genomarbetad langsiktig nyproduktionstidplan.
Bli en erkdnt kompetent bestdllare och eftertraktad samarbetspartner.

- Arbeta effektivt och strukturerat utifran gallande byggprocess (vision, program-
handling, projektering, utférande och uppféljning).

- Vara med och paverka utvecklingen inom klimatsmart och energieffektiv nypro-
duktion i Sverige.

Affirsplan 2022-2026 | 11



Renovering, om- och tillbyggnad (ROT)

For att bibehalla och utveckla fastighetens ekonomiska och ekologiska varde samt
attrahera befintliga och potentiella hyresgaster att vilja bo hos oss — underhaller och
foradlar vi vart fastighetsbestand med ritt atgird, vid ratt tidpunkt och med lagt
klimatavtryck.

Malbild 2026: Vi har byggt upp en organisation och ett hallbart arbetssatt
som kvalitetssékrar ROT-processen.

Matt

. Arligen verkstalla underhdllsplanen och investera 190 mnkr/ar i ROT.

- 2026 planeras underhdllsbehovet for samtliga vdra fastigheter i ett stodsystem.
« Arligen minska klimatavtrycket.

Det ndrvi genom att:
Kvalitetssdkra planerings- och beslutsprocessen avseende behov, resurser och tid
och implementera ldngre tidsperspektiv (idag 12 manader).
Faststalla, inventera och dokumentera de kritiska fastighetskomponenter som ska
ingd i underhdllsplanen.
Identifiera klimatavtrycket for olika atgarder och hitta [6sningar med ldgre avtryck.
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Digitalisering

Digitalisering” ar ett viktigt medel i vart arbete med att gora kunden nojd (leva upp
till kundens befintliga och kommande férvintningar), men aven i arbetet med att nd
vara tre hdllbarhetsmal.

Sjalva digitaliseringen maste ocksa vara hallbar, vilket innebdr att digitala [6snin-
gar hos oss ska skapa virde, vara sikra och vdrna den personliga integriteten.

Malbild 2026: Den digitala mognaden inom Kopparstaden har 6kat &r fran dr.
Detta innebdr att var formdga att forsta och omsitta digitaliseringens mojlig-
heter i var verksamhet har 6kat och vart digitala arv” bidrar i allt stérre grad till
var digitala utveckling.

Matt
+ Okad arlig trend for den digitala mognaden™ i organisationen.

Detta ndr vi genom att:

- G4 fran att tanka teknik och system till att tinka automatiserade tjdnster och
funktioner.

- Utga fran behovet och aktuella processer samt involvera malgrupper nar vi
designar nya digitala losningar.

« Utveckla kulturen till att bli en ldrande organisation som satter nyttan i fokus
och vagar experimentera och prova nytt.

« Utveckla samarbeten och samverkansform bade internt
och externt.

- Latainformationssakerhet kommain i ett tidigt
skede dr en naturlig del av var verksamhetsut-
veckling.

+ Haett sikert beteende kopplat till
information och dataskydd
—varaen STAR!

S=Stanna
T=Tank
A=Agera
R=Rapportera

* Begreppet definieras langst bak i affarsplanen.
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Gar det ihop?

2022 2023 2024 2025 2026
Resultat fore bokslutsdispositioner 65 57 54 49 46
och skatt, mnkr
Langfristiga skulder, mnkr 1625 1727 1842 2070 2236
Soliditet bokforingsvarde (25%) 41 41 40 39 38
Direktavkastning (3%)* 29 2,8 2,6 2,4 2,2
Driftnetto exkl. UH, mnkr 258 266 271 277 290
Underhall befintligt bestand, mnkr 190 190 190 190 190
Antal bostader, st 6224 6248 6248 6355 6385
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Risker och oljelampor

Kopparstaden har under flera dr haft vildigt gynnsamma férhallanden som laga

rantor och lag vakansgrad. Det ar viktigt att ha beredskap for att forhallanden i var

omvarld kan svanga. Vara storsta risker ar:

- Vikande marknad (minskade intakter).

- Hogre rdntor och dirmed dkade riantekostnader.

« Klimatsvangningar som kan leda till 6kade driftkostnader.

- Eskalerande byggkostnader som fordyrar bade nyproduktion och ROT av
fastigheter.

- Informationssikerhet — intrdng, forlust och lackage av information och personliga
uppgifter.

- Kompetensforsorjning — vi far svart att fa tag pa kompetent arbetskraft.

Vi behover standigt folja utvecklingen inom dessa omrdden och arbeta forebyg-
gande for att riskerna ska minimeras. Det ar lika viktigt som en oljelampa pa bilen
som indikerar ndr det dr dags att stanna och atgarda felet. Pa Kopparstaden foljer vi
regelbundet vara mest kritiska oljelampor varav de viktigaste ar:

- vakansgrad och soktryck pa vara lagenheter

« NPS hos kunder och medarbetare

+ snittranta

- driftkostnad for varme, el, vatten och avlopp

- byggkostnadsindex for flerfamiljshus

« driftnetto/m? (inklusive och exklusive underhall).

g o
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Nedbrytning av mal
och framtagande av
aktiviteter

For att vi ska fortsdtta att utvecklas och standigt bli lite battre, ar drivet och kraften
hos alla medarbetare avgérande. Det dr viktigt att alla medarbetare forstar den
forflyttning som vi som féretag vill gora och tillsammans med sin chef kan bryta ner
det 6vergripande malet och malbilderna till ndgot som skapar mening i det enskilda
teamet.

Detta ndr vi genom att:

« Planera och identifiera vilken/vilka aktiviteter som ar teamets stérsta bidrag till
de olika malbilderna och vilken forflyttning teamet vill géra den narmaste tiden.

« Genomféra och folja upp de aktiviteter som planerats.

+ Kontrollera att utfallet blev som 6nskat.

« Agera pa resultatet, fira framgangar och borja planera nya aktiviteter att genom-
fora.

Ett viktigt verktyg i malnedbrytningen och framtagande av aktiviteter ar den s
kallade NOHRA-modellen:

1. Nulage: Beskriv ditt/ert nuvarande lige och situation. Var detaljerad.
2. Onskat lage: Hur ser det 6nskade liget ut? Vad vill du/ni n&?
3. Hinder: Vad hindrar dig/er fran att nd det 6nskade laget? Vilka svarigheter finns?
4.Resurser: Vilka resurser finns runtomkring er? Vilka resurser har du/ni
sjdlva? Vilka kan hjdlpa dig/er och hur?
5. Aktiviteter: Hur kan du ga vidare for att ta dig till
onskat lige? Lista upp vad du kan géra och nir.
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Uppfoljning av
affarsplanen

Vdrlden vi lever i dndras konstant och dven om vi har en langsiktig affarsplan ar
det viktigt att hela tiden stimma av om planen &r aktuell eller om nagot behéver
justeras. Kopparstadens styrelse och ledningsgrupp kommer minst en gang om aret
gora en djupare omvarldsbevakning och darefter besluta om ndgot i planen behdver
dndras.

Viktiga mal och nyckeltal kommer att foljas upp tre ganger per ar. Ytterst ar det vd
som ansvarar for uppfoljningen och alla far ta del av resultatet.
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Forklaringar

No6jd kund

NPS

Net Promoter Score baseras pa fragan “Kan du rekommendera Kopparstaden som
hyresvard till slakt och vanner?” Fragan besvaras pa en elvagradig skala frin o—10. De
som ger betyget 0o—6 betecknas som kritiker. De som ger betyget 7—8 kallas passiva, de pratar
varken bra eller daligt om Kopparstaden och de som ger betyget g eller 10 dr goda ambassa-
dorer. Net promoter score kan anta ett varde mellan —100 och 100.

Matvérdet NPS rdknas ut som procenten ambassaddrer minus procenten kritiker.

[ ] @ [ ] @ [ ] @ [ ]
. Kritiker
Passivt n6jda
[l
I

| Ambassadérer

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ekologisk hallbarhet

Avfallstrappan

1. Minimera: | forsta hand ska vi se till att skapa sa lite avfall som mojligt genom att minimera
konsumtionen.

2. Ateranvénda: Lat dina saker fa nytt liv, genom att limna in pa second hand, ge bort, silja
eller géra om dem.

3. Atervinna: Om &teranvindning inte ir méjlig ska materialet i avfallet tervinnas. Det gor vi
till exempel genom att sortera forpackningar (sopsortera), kompostera och panta burkar.

4. Utvinna energin: Om materialet inte kan atervinnas ska det forbrannas i ett kraftverk for
att omvandla energin i avfallet till el och varme.

5. Deponera: Deponera betyder att slinga avfallet pa en soptipp (en deponi). Det ar det sam-
sta alternativet och den sista [dsningen som vi pd alla sitt ska forsoka undvika.

Cirkuldgirt: Att tanka cirkuldrt handlar om att ta del av jordens tillgdngar s att de ricker till alla
och utan att dventyra var framtid. Cirkular ekonomi handlar om att skapa ett samhélle utan
avfall, ddr allt atergar till att bli en resurs i en cirkular process.

Social hallbarhet

Socioekonomisk status: Detta ir statistikens motsvarighet till samhallsklasser. Det innefatt-
ar individers ekonomiska och sociala status i forhallande till andra. En lag socioekonomisk sta-
tus dr forknippad med fattigdom. Nar man redovisar statistik efter socioekonomiska faktorer
ar det siffror som visar pa utbildningsniva, inkomst eller yrke i ett visst geografiskt omrade.

18 | Affirsplan 2022-2026



Ekonomislc hallbarhet

Soliditet

Ar ett finansiellt nyckeltal som visar hur stor andel av féretagets totala tillgangar som finansie-
rats med hjdlp av eget kapital. Analys av soliditet syftar till att bedoma ett foretags betal-
ningsformaga pa lang sikt.

Driftnetto

Ar det ekonomiska éverskott som en fastighet skapar. Det riknas ut genom att ta hyresintik-
terna minus kostnader for drift/skotsel av fastigheten och fastighetsskatten. Ett hogre belopp
innebdr att det finns mer pengar kvar ndr alla kostnader for att driva fastigheten betalats.

Direktavkastning pa totalt kapital

Avkastning pd totalt kapital beraknas som resultat fore skatt plus rintekostnaderna dividerat
med totalt kapital och ar ett matt pa hur [onsamt foretaget ar i relation till dess totala kapital.
Nyckeltalet mater hur effektivt foretaget utnyttjar sina tillgangar for att generera vinst. Ju
hogre avkastningen ar, desto effektivare hanteras resurserna.

Digitalisering

Digitalisering ar en metod for verksamhetsutveckling dar digitala l6sningar anvands for
automatisering eller innovation. Digitalisering ar inte en fraga om teknik utan om viljan till att
forsta den omvarld den tekniska utvecklingen mojliggor.

Matning av Digital Mognad

Digital Mognad i Offentliga Sektor (DiMiOS) 4r en nationell mitning av digital mognad i

offentliga organisationer och bestdr av ett fragebatteri med sjalvskattningsfragor kring digita-

lisering. Modellen definierar organisationens digitala mognad utifran tva aspekter:

- Digital formdga — organisationens férmaga att forsta, fanga och férandra utifran digitala
mojligheter. Hog digital formaga utmarks av att hog verkningsgrad av digitala initiativ.
Digitalt arv — tidigare genomforda investeringar inom till exempel infrastruktur. Organisa-
tionens digitala arv kan bade begransa och mojliggora nya digitala initiativ.
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Ta hjalp av
beslutshanden

Fem fingrar kan man ha till mycket, som exempelvis en hjilp fér minnet. Vi kallar den
har bilden fér "beslutshanden” och den hjilper oss att fatta kloka beslut. Varje finger
har fatt en fraga att fundera éver. "Att tanka igenom handen” ir ett Kopparstaden-
uttryck som hjélper ardagen.

@ .

tdnkt pd..
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