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Välkommen till Kopparstadens årsrapport för 2018. Temat för årets rapport är 
Kvarteret Teatern. 
 
Kopparstaden AB, org.nr 556049-4865 är ett helägt dotterföretag till  
Falu Stadshus AB, org.nr 556478-9872 med säte i Falun och ägs av Falu kommun.  
 
Kopparstaden ska, i allmännyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens 
lokaliseringsprincip, förvärva, äga, bebygga och förvalta fastigheter eller tomträtter 
med bostäder, affärslägenheter och kollektiva anordningar samt idka verksamhet  
med en naturlig anknytning därtill inom Falu kommuns kompetensområde. 
 
Vårt bestånd ska bestå av ett brett utbud av hyresrätter – både geografiskt och ur 
produktperspektiv. Vi ska bidra till tillväxt och ett gott samhälle och när vi bygger  
nytt gör vi det både miljövänligt och innovativt. 

Vår målsättning är att vi ska vara det självklara valet när du söker hyreslägenhet 
i Dalarna.

Trevlig läsning!

Det där lilla extra
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467 studentlägenheter

159 seniorboenden
181 trygghetsboenden

4876 vanliga lägenheter

212 service/gruppbostäder

5 895 lägenheter
Kopparstaden äger och  
förvaltar 5 895 lägenheter,  
varav 467 studentlägenheter,  
181 trygghetsboenden, 
159 seniorbostäder samt  
212 service/gruppbostäder.  

Den totala bostadsytan är 
363 107 kvm. 

Därtill äger och förvaltar bolaget  
5 316 fordornsplatser, 247 lokaler, 
omfattande en yta av 38 225 kvm 
samt 789 förråd om totalt  
7 096 kvm. 247  

lokaler 789 förråd

Förvaltningsberättelse

Information om verksamheten

5 316 fordonsplatser
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Kopparstaden har vid årets utgång 116 anställda,  
varav 33 kvinnor och 83 män.
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1937

Foto: Ingemar Sundström

2019

2017
2018

Kvarteret Teaternt ligger längs Gruvgatan, mellan Engelbrektsgatan 
och Sturegatan i centrala Falun. Namnet Teatern gavs efter den 
teater som stod där år 1825-1957. 
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Flerårsjämförelse

Vid föregående årsskifte såldes fastigheter i Slätta till kommunen och vid halvårsskiftet avyttrades 158 lgh i 

Hosjö-Korsnäs till Samhällsbyggnadsbolaget/SBB. Hyresintäkterna för både lokaler och bostäder minskade, liksom 

resultatet efter finansnetto, jämfört med föregående år. Soliditeten påverkades positivt och stärktes till 37,1 %.

Nyckeltal (mSEK eller antal) 2018 2017 2016 2015 2014

Intäkter 457,9 462,4 471,0 468,5 454,1

Antal lägenheter 5 895 6 057 6 404 6 445 6 347

Antal lägenheter outhyrda 31/12 81 110 59 72 61

Investeringar i byggnader och mark 171,4 224,2 200,0 133,5 160,2

Investeringar i inventarier 3,5 1,2 4,0 2,0 3,1

Rörelseresultat 82,1 102,5 100,0 104,0 108,2

Resultat efter finansnetto 125,1 253,7 62,2 45,4 44,8

Antal anställda i medeltal 116 116 113 111 111

Soliditet, % 37,1 32,9 23,7 22,4 21,3

Kassalikviditet, % 142,4 35,5 66,6 35,4 47,9

Avkastning på totalt kapital, % 6,7 12,5 4,8 4,8 5,1

Avkastning på eget kapital, % 14,9 38,5 12,1 9,7 10,3

158 lägenheter i Hosjö - Korsnäs avyttras till SBB

Fastigheter i Slätta såldes till Falu kommun

Hyresintäkterna  
(lokaler och bostäder)

Soliditeten Kassalikviditeten 

Köpeskillingen från försäljningen har använts till att amortera skulder, samtidigt har nyproduktionen  

Teatern och Student 27 krävt finansiering så vår totala skuldportfölj har ökat med 40 mSEK under året.  

Kassalikviditeten har ökat från föregående år då vi ökade upplåningen i december. Det lägre resultatet i år  

jämfört med föregående påverkar avkastningen, både avkastningen på total kapital och på eget kapital har minskat.

2017/2018

Halvåret 2018
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Kopparstaden ABs femårsplan för perioden 2017-2021 antogs under året, och de övergripande målen och det ekonomiska ramverket fastställdes.  

 

Kopparstaden Surbrunnshagen AB, org.nr 556757-9429, bolaget som förvärvades vid markköp på Surbrunnshagen fusionerades in i moderbolaget 

Kopparstaden AB i september 2018, (not 31).

Förändringar i beståndet

Försäljningar
Under året har 158 lägenheter i Korsnäs-Hosjö sålts till Samhällsbyggnadsbolaget, och bedömningen är att vi inte kommer att behöva sälja  

fler under innevarande affärsplansperiod. Vid årsskiftet 2017/2018 såldes fastigheter i Slätta till Falu kommun.

Större ROT-projekt
I början av 2018 var det inflyttning på Smedjan, 56 lägenheter  
i trygghetsboende och under året färdigställdes tillhörande  
gemensamhetsutrymmen. Projektet på Kopparvägen har fortsatt, 
och vi har nu hunnit med ca hälften av byggnaderna.  
 
Brosvedsvägen i Svärdsjö blir klart under början av 2019 och  
återflytt är planerad till februari.

Nyproduktion 
Kvarteret Teatern (89 lgh), och Student 27 (40 lgh), är de största pågående projekten under året.

Fastighetsunderhåll och driftkostnader
Underhållsbudgeten, investeringar och underhåll i befintligt bestånd var 2018 liksom de senaste åren 170 mkr, utfallet blev 158 mkr.  
Vi följer vår 10-årsplan gällande ROT-projekt, några projekt har försenats vilket innebär en förskjutning av hela planen. 

Surbrunnshagen
Faluns nya område, håller på att förberedas för framtida byggande, och anläggning av gator, allmänna ytor och parkmark pågår.  
Vi har sålt mark till OBOS som bygger 18 radhus med bostadsrätter där inflyttning är vintern 2020/2021. Bovieran är intresserade av att 
förvärva mark för framtida byggnation av ytterligare ett Bovieran i Falun.

Vid nyproduktion deltar driftavdelningen i tidigt skede för att 
säkerställa en långsiktigt bra driftekonomi, och lika viktigt är  
det att säkerställa efter färdigställande att det blev som vi tänkt.  
 
På Glimmerstigen har förbrukningarna landat under det som  
utlovades, mycket tack vare de förändringar driftavdelningen  
drev igenom under projekteringen. 

IMD
 = individuell mätning och debitering av varmvatten. 
I all nyproduktion och vid alla ROT-projekt införs IMD.  
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En visningslägenhet ”Smartare hem” har iordningställts på trygghetsboendet Smedjan, där ”smarta” tekniska lösningar för trygghet visas.  
Ett projekt i samarbete med Region Dalarna, Landstinget och Falu kommun.

Boendesociala insatser
Hyresskulder är den främsta orsaken till vräkningar, under 2018 genomförde vi 8 vräkningar, varav 2 barnfamiljer. Vi arbetar med att fånga  
upp sena betalare i ett tidigt skede, innan hyresskulden omfattar flera månadshyror. Den positiva trenden med minskande krav fortsätter, snittet 
under 2018 var 127 krav/månad, 2017 hade vi 132 krav/månad.  

För de som har svårt att ta sig in på bostadsmarknaden erbjuder vi förturer, dels till kommunen inom deras ansvarsområde och dels för de  
som flyttar till Falun för arbete (näringslivsförtur). Max 10% av lägenheterna som omsätts avsätts till förturer. Lägenheter med förtur var  
under 2018, 97 st (11%), föregående år var antalet 103 lgh (10%).

Marknadsföring och uthyrning
Efterfrågan är fortsatt hög och vakanserna fortsatt låga. Hyresbortfallet har minskat från -1 200 000 SEK till -549 000 SEK. Teaterns 87 lägenheter 
släpptes till marknaden i slutet av året, och vid nyår hade vi ca 50 avtal tecknade, drygt ett år före inflyttning i februari 2020.
 
Arbetet med att tillgänglighetsanpassa vår hemsida har påbörjats, vilket kommer att ge oss en modern och säker plattform, för alla användare.  
I syfte att underlätta kundernas kontakt med oss pågår projektet ”En väg in”, kunderna ska få snabbare service och inte slussas mellan kundcenter 
och marknad. 

Personal
I november började vår vd Pernilla Wigren sin tjänst som kommundirektör i Falu kommun, och rekrytering av ny vd påbörjades.  
Tills ny vd är på plats innehar styrelseordföranden Kim Söderström uppdraget. Ny vd, Susanna Karlevill, tillträder i januari 2019. 
 
Under året 2018 har,

Alla rekryteringarna, utom vd rekryteringen, har skett i egen regi. Vårt arbetsgivarvarumärke är starkt med tanke på totala antalet sökande samt 
mängden som uppfyller kompetenskraven.  

Sjukfrånvaron har vänt nedåt, till 5,03% från 5,67% föregående år.  

Kopparstaden anställde 63 sommarjobbare varav 15 i projektet ”Gro Smart” som vänder sig till boende hos oss som under året fyller 16 år.

15  
personer anställts

12  
personer slutat

7  
internrekryteras

en väg in
Förvaltning
Under året har ett samprojekt startat, EST (effektiv samordning för trygghet), där Falu kommun, Polisen och Kopparstaden ingår.  
Parterna träffas varje vecka för att identifiera var insatser behövs och samordna dem, i syfte att skapa ett tryggare Falun.
 
”Väl fungerande”, vår fortsättning på ”Väl förvaltat”, där vi arbetar med de mjuka parametrar som kännetecknar socialt hållbara  
bostadsområden har hittat formerna och indikatorerna under året, och projektet fortsätter under kommande år.
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Under 2019  
kommer Kopparstaden färdigställa  
40 studentlägenheter i Bojsenburg, 

Student 27, med inflyttning i juli 2019. 

Bygget av Kvarteret Teatern  
med 89 lägenheter  

i centrala Falun fortsätter.  
Inflyttning sker i februari 2020.

Förväntad framtida utveckling samt väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer

Efterfrågan på lägenheter är  
fortsatt hög och merparten av  

lägenheterna på Teatern  
har redan kontrakterats. 

Under 2019 kommer  
planen för vår markreserv för kommande 

10 - 15 årsperiod att slutföras.

Fastighetsbyte med Falu kommun  
kommer att genomföras under året,  

vi lämnar ifrån oss samhällsbyggnader 
och erhåller bostadsfastigheter  

från kommunen.
Vi har anslutit oss till  

SABOs Klimatinitiativ, med målet att  
i samverkan med övriga anslutna bolag minska 

vår klimatpåverkan från hela verksamheten,  
från det man bygger och renoverar,  
till drift och förvaltning men också  

de boendes klimatpåverkan.Digitaliseringsstrategin,  
ännu ett SABO gemensamt initiativ,  

ett projekt som under tre år  
(2019 - 2021) kommer att arbeta 

med att accelerera bostadsbolagens 
digitalisering

Riskfaktorer
Våra största risker kan sammanfattas i marknadsrisk, outhyrda  

lägenheter, ränterisk, kostnad för upplåning och klimatet samt  

byggkostnadsökningar. 

Ränteavdragsbegränsningen som införts 1 januari 2019 kommer inte 

att påverka vårt skattemässiga avdragsutrymme de närmaste åren,  

och är en risk vi måste beakta i fortsättningen.

Bostadsbyggande är en lång process vilket innebär att  

marknadsförutsättningarna kan hinna förändras från beslut till  

inflyttning, vilket kan innebära en risk för vakanser. 

Tillgång till kapital och ökande räntenivåer är risker vi bevakar och 

hanterar löpande. Klimat, eller snarare stora variationer i temperaturer, 

påverkar våra värmekostnader. Ökande byggkostnader påverkar inte 

bara nyproduktion utan även våra investeringar, underhåll i befintligt 

bestånd.
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Användande av finansiella instrument
Derivat för vilka säkringsredovisning tillämpas:

Redovisningen har upprättats enligt kap 11 i BFNAR 2012:1 som 

innebär att derivatinstrument inte redovisas i balansräkningen. 

2018-12-31 fanns derivatinstrument/ränteswappar på nominellt  

1 050 000 tkr (950 000 tkr). 

Det verkliga värdet för derivatinstrument/ränteswappar baseras  

på förmedlade kreditinstituts värdering. Marknadsvärden på 

derivaten har beräknats som de kostnader som hade uppstått om 

kontrakten stängts på balansdagen. Marknadsvärdena redovisas  

i not 24. Bolaget använder ränteswappar för att säkra sin  

exponering för ränterisker. Säkring görs utifrån en helhetssyn vad 

gäller räntebindning i olika löptidsintervall och hantering sker  

i enlighet med bolagets finanspolicy. 

Räntebindningen frikopplas från de underliggande lånen, detta ger 

bolaget möjligheter att löpande förändra räntebindningstiden och 

möta upp förändringar på finansmarknaden.

 
Hållbarhetsrapport
Kopparstaden är en långsiktig fastighetsägare som genom att äga,  

utveckla och förvalta hyresrätter och lokaler tar ansvar för, och bidrar 

till, ett hållbarare Falun. Hållbarhetsfrågor är en del av verksamheten 

och en förutsättning för uppfyllandet av bolagets långsiktiga mål  

gällande ekonomisk hållbarhet, social hållbarhet och ekologisk håll-

barhet. 

Hur når vi våra hållbara mål?
Vi når ekonomisk hållbarhet genom att tillse att vi är kostnads- 

medvetna, observanta med riskerna i vår verksamhet och arbetar  

med kontinuerlig förbättring. Samtliga upphandlingar genomförs för 

att värna konkurrens och skapa möjligheter för nya aktörer, detta når  

vi genom att minimera inköp utan upphandling och att säkerställa 

egen kompetens för upphandling.

 

Vi når social hållbarhet genom att aktivt arbeta med att tillskapa 

bostäder för alla, att möjliggöra eget boende även för de med sämre 

ekonomiska eller sociala förutsättningar, att möta varje hyresgäst som 

individ och att arbeta med områdesutveckling och skapa mötesplatser 

inom våra områden. 

 

Vi når ekologisk hållbarhet genom att ständigt arbeta med,  

och investera, för att minska förbrukningar, att producera egen  

vindkraftsel och minimera miljöbelastningen vid byggande.

Ägardirektiv
Våra ägardirektiv beskriver ändamålet med vår verksamhet, och 

som vi ska uppfylla med god lönsamhet och finansiell stabilitet.

	 -	 Ha ett brett utbud av hyresrätter

	 -	 Bidra till Faluns tillväxt

	 -	 Bidra till ett gott samhälle 

En översyn av ägardirektiv och företagspolicy pågår i Falu kommun. 

Femårsplan
Summeringen av målen och riktningen för vårt arbete, vår affärsidé, 

återfinns i vår Femårsplan, en affärsplan som summerar vår målbild 

och sammanfattar ekonomiska ramar och övriga förutsättningar för 

att vi ska nå målen.

 

Mål för hållbarhet sätts i affärsplanen, och uppföljning av relevanta 

nyckeltal inom respektive område sker kvartalsvis där det är möjligt, 

annars på årsbasis.

Nyckeltal hållbarhet Enhet 2018 2017 2016

Vattenanvändning Liter/Kvm 1 284 1 217 1 244

Lägenheter med IMD* antal 2 033 2 156 2 243

Andel av el producerad i vindkraftverk i % av total 103% 109 % 95 %

Utsläpp växthusgaser, CO2 ton 737 1 214 864

Sjukfrånvaro % 5,03% 5,67 % 4,72 %

Utbildningskostnader Kr/anställd 7 750 6 342 7 539

Antal förturer antal 95 103 117

i % av omsatta 11% 10 % 11 %

Boinflytandeaktiviteter för hyresgäster antal 52 61 63

Gröna lån hos Kommuninvest mSEK 250 200 100
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Intressentöversikt 2018

Intressenter Aktuella frågor Kanaler för dialog Aktiviteter/Resultat Ekonomisk Social Ekologisk

Kunder - Väl förvaltat 
- Nöjda kunder 
- Individuell mätning vatten 
- Laddstolpar för elbilar
- Introdutkion nyanlända  
hyresgäster 
- Trygghet 
- Boinflytande 
- Väl fungerande områden

- Webb 
- Områdespersonal 
- Hyresgästtidning 
- Bobutik 
- Miljödagar i områden 
- Hembesök 
- Hyresgästmöten 
- Trygghetsjour och 
rondering

- Kundenkät 
- Rondering skötsel 
- IMD i ROT-projekt 
- Laddstoplar el-fordon 
- Språkkunning personal 
- Trygghetsvandringar 
- EST-effektiv samordning 
trygghet 
- Framtagande indikatorer för 
socialt hållbara områden 

Medarbetare - Policy mot mutor och  
korruption 
- Minska sjukfrånvaro 
- Potential 
- Ge ungdomar inspiration och 
förutsättnignar till jobb

- Teammöten 
- Frukostmöten 
- Introduktion nyanställda 
- Affärsplan/5-årsplan

- Uppföljning sjukfrånvaro
- Utbildningskostnader 
- Mål för potential 
- Enkät om mutpolicy 
- Gro Smart

Leverantörer/ 
entreprenörer

- Livscykeltänk vid upphandling 
- Upphandling av samtliga  
köpta varor och tjänster  
- Ramavtal inkluderande social 
hänsyn

- Upphandlingsdokument 
- Avtal 
- Samverkan vid  
upphandling

- Internkontroll, uppföljning 
prestation av leverantörer 
- Förkalkyler vid nyproduktion 
och ombyggnation 
- Kontroll av leverantörer  
vid upphandling 
- Bidrag till att minska lång-
tidsarbbetslöshet inkluderas i 
vissa upphandlingar

Ägare - Ekonomi i banlans 
- Integration 
- Tillgång till bostäder 
- Väl fungerande  
bostadsområden

- Samverkan och dialog 
- Affärsplan/5-årsplan

-Dedikerad andel lgh till förtu-
rer - prioriteras i samråd med 
Falu kommun 
- Fortsatt nyproduktion 
- Investeringar ryms inom 
borgensramen

Finansiärer -Grön finansiering -Vid låneupphandling -Öka andelen gröna lån hos 
Kommuninvest

Falun - Hållbar hyresutveckling 
- Integration 
- Tillgång till bostäder på 
marknaden 
- Ren fjärrvärme 
- Vindkraftverk 
- Minska förbrukning 
- Minska mängden sopor  
- Öka mängden återvinning

- Hyresgästföreningen  
- Hyresgästtidningen BO 
- Personliga möten 
- Samråd 
-Debattartiklar 
-Hyresgästtidning 
- Möten och nätverkande 
- Skriftlig information

- Förturer till nyanlända  
- Egna resurser för  
boendesociala frågor 
- 2 egna vindkraftverk  
- Klimatinitiativet 
- Klimatsmart energisystem i 
Falun (FEV) 
- Uppföljning brännbara sopor, 
kg/person
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- Uppföljning brännbara sopor, 
kg/person

Förändringar i eget kapital
Belopp i Tkr Aktiekapital Uppskriv-

ningsfond
Reservfond Balanserat 

resultat
Årets  

resultat 
Totalt

Belopp vid årets ingång 16 000 500 59 938 420 682 243 808 740 928

Utdelning 0 0 0 -182 0 -182

Föregående års resultat 0 0 0 243 808 -243 808 0

Fusionsresultat 0 0 0 -14 0 -14

Årets resultat 0 0 0 0 131 645 131 645

Belopp vid årets utgång 16 000 500 59 938 664 294 131 645 872 377

Förslag till vinstdisposition 

Styrelsen förelsår att till förfogande stående vinstedel (kronor): 

Balanserade vinst			                664 294 607	

Årets vinst				                 131 645 073	

Summa	 			                795 939 680	
		
Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så att		  
till aktieägarna utdelas 1,11 kr per aktie, totalt	    178 251	

i ny räkning överförs			                 795 761 429	

Summa	 			                795 939 680	
 

Styrelsens yttrande över den föreslagna vinstutdelningen
Den föreslagna utdelningen påverkar bolagets soliditet 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).

 

Utdelningen kommer att betalas efter årsstämman 2019-05-17.

Illustration 3D Nord
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Resultaträkning
Belopp i Tkr Not 2018-01-01 

- 2018-12-31
2017-01-01  

- 2017-12-31

Hyresintäkter 2 426 607 442 956

Övriga rörelseintäkter 3 31 284 19 398

Summa intäkter m m 457 891 462 354

Rörelsens kostnader
Taxebundna kostander -40 722 -40 414

Uppvärmning -45 026 -45 642

Tjänster -72 977 -58 216

Fastighetsskatt -6 654 -6 893

Material -25 671 -26 194

Övriga externa kostnader 4, 5 -30 581 -31 693

Personalkostnader 6 -78 979 -78 326

Övriga rörelsekostnader -2 102 -361

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar -73 082 -72 112

Summa rörelsens kostnader -375 794 -359 851

Rörelseresultat 82 097 102 503

Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i koncernföretag 81 226 193 469

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 7 1 346 943

Räntekostnader och liknande resultatposter 8 -39 576 -43 271

Summa resultat från finansiella poster 42 996 151 141

Resultat efter finansiella poster 125 093 253 644

Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan bokförda avskrivningar och avskrivningar enligt plan 5 683 4 953

Resultat före skatt 130 776 258 597

Skatt på årets resultat 9 869 -14 789

Årets resultat 131 645 243 808
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Belopp i Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader och mark 10 2 098 552 2 164 588

Vindkraftverk 11 36 211 39 716

Nedlagda utgifter på annans fastighet 12 0 0

Inventarier  13 14 614 15 138

Pågående ny- och ombyggnader 14 217 942 96 758

Summa materiella anläggningstillgångar 2 367 319 2 316 200

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 15 3 124 20 228

Andra långfristiga värdepappersinnehav 16 127 127

Summa finansiella anläggningstillgångar 3 251 20 355

Summa anläggningstillgångar 2 370 570 2 336 555

Omsättningstillgångar

Varulager m.m.

Förnödenheter och förråd 616 692

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 205 1 243

Hyresfordringar 163 109

Fordringar hos koncernföretag 31 357 28 755

Fordringar hos Falu kommun 81 029 12 588

Skattefordran 7 903 1 357

Övriga kortfristiga fordringar 2 747 2 515

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 17 4 611 3 710

Summa kortfristiga fordringar 130 015 50 277

Kassa och bank 6 504 2 563

Summa omsättningstillgångar 137 135 53 532

Summa tillgångar 2 507 705 2 390 087

Balansräkning
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Belopp i Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 18 16 000 16 000

Uppskrivningsfond 500 500

Reservfond 59 938 59 938

Summa bundet eget kapital 76 438 76 438

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller förlust 19 664 295 420 682

Årets resultat 131 645 243 808

Summa fritt eget kapital 795 940 664 490

Summa eget kapital 872 378 740 928

Obeskattade reserver 20 46 665 52 348

Avsättningar

Avsättningar för pensioner eller liknande förpliktelser 21 567 591

Uppskjuten skatteskuld 22 12 218 7 510

Summa avsättningar 12 785 8 101

Skulder

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23, 24 1 480 000 1 440 000

Summa långfristiga skulder 1 480 000 1 440 000

Kortfristiga skulder

Leverantörsskulder 31 925 39 493

Skulder till koncernföretag 11 941 8 804

Skulder till Falu Kommun 7 810 49 411

Övriga skulder 3 787 4 412

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 25 40 415 46 590

Summa kortfristiga skulder 95 878 148 710

Summa eget kapital och skulder 2 507 705 2 390 087

 

Balansräkning forts.
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Kassaflödesanalys
Belopp i Tkr Not 2018-01-01  

 - 2018-12-31
2017-01-01  

- 2017-12-31

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat före finansiella poster 125 093 253 330

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet, mm 26 -22 067 -127 181

Betald skatt -4 699 -8 703

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital 98  327 117 446

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet

Förändring av varulager och pågående arbete 76 115

Förändring av kundfordringar -3 923 -538

Förändring av kortfristiga fordringar -3 542 -16 358

Förändring av leverantörsskulder -10 005 5 356

Förändring av kortfristiga skulder -48 146 29 143

Kassaflöde från den löpande verksamheten 32 787 135 164

Investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anläggningstillgångar 27 -50 -17 154

Investeringar i materiella anläggningstillgångar -149 252 -225 480

Sålda materiella anläggningstillgångar 65 089 121 059

Sålda finansiella anläggningstillgångar 81 276 193 519

Kassaflöde från investeringsverksamheten -2 937 71 944

Finansieringsverksamheten

Upptagna lån 40 000 -250 000

Utbetald utdelning -182 -161

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 39 818 -250 161

Årets kassaflöde 69 668 -43 053

Likvida medel vid årets början 28 14 552 57 605

Likvida medel vid årets slut 84 220 14 552
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Kvarteret Teatern består av 87 unika, toppmoderna hem av hög kvalitet. Varje lägenhet har uteplats eller balkong, några har bastu.

Illustration 3D Nord
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Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper

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

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

Intäkter
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
Hyresintäkter redovisas netto efter avdrag för hyresbortfall.  
Alla intäkter hänförs till den period vilken de avser. Alla hyresavtal  
klassificeras som operationella leasingavtal.

Ränteintäkter
Ränteintäkter redovisas i enlighet med effektivräntemetoden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhållits/lämnats redovisas som en  
bokslutsdisposition i resultaträkningen. Det erhållna/lämnade  
koncernbidraget har påverkat företagets aktuella skatt.
 
Inkomstskatter
Skatt på årets resultat i resultaträkningen består av aktuell skatt  
och uppskjuten skatt. Aktuell skatt är inkomstskatt för innevarande 
räkenskapsår som avser årets skattepliktiga 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.
 
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 skattereg-
ler som är beslutade per balansdagen och har inte nuvärdeberäknats.
 
Uppskjutna skattefordringar har värderats till högst det belopp som 
sannolikt kommer att återvinnas baserat på innevarande och framtida 
skattepliktiga resultat. Värderingen omprövas varje balansdag.

Offentliga bidrag
Ett offentligt bidrag som inte är förknippat med krav på framtida pre-
station redovisas som intäkt när villkoren för att få bidraget uppfyllts. 
Ett offentligt bidrag som är förenat med krav på framtida prestation re-
dovisas 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.
Offentliga bidrag relaterade till tillgångar redovisas i balansräkningen 
genom att bidraget reducerar tillgångens redovisade värde.

Noter
Koncernredovisning
Redovisningsprinciper
Vid upprättande av koncernredovisningen har vägledning hämtats från 
Redovisningsrådets rekommendation RR 1:00. 
 
Koncernredovisningen omfattar de företag i vilket moderföretaget 
direkt eller indirekt innehar mer än hälften av rösterna för samtliga 
andelar, eller på annat sätt har ett bestämmande inflytande enligt ÅRL 
1:4. Dotterföretagens resultat ingår i koncernens resultat från och med 
förvärvstidpunkten fram till och med då det avyttras.
 
Konsolideringsmetod
Koncernredovisningen har upprättats enligt förvärvsmetoden. Detta 
innebär att förvärvade verksamheters identifierbara tillgångar och 
skulder redovisas till marknadsvärde enligt upprättad förvärvsanalys. 
Överstiger verksamhetens anskaffningsvärde det beräknade mark-
nadsvärdet av de förväntade nettotillgångarna enligt förvärvsanalysen 
redovisas skillnaden som goodwill.
 
Transaktioner mellan koncernföretag
Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde  
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 beräknas ge 
företaget framtida ekonomiska fördelar, till den del tillgångensprestanda 
ökar i förhållande till tillgångens värde vid anskaffningstidpunkten.
 
I samband med fastighetsförvärv bedöms om fastigheten väntas ge 
upphov till framtida kostnader för rivning och återställande av platsen. 
I sådana fall görs en avsättning 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 
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. 
Ingen avskrivning sker på komponenten mark vars nyttjandeperiod 
bedöms som obegränsad. Byggnaderna består av flera komponenter vars 
nyttjandeperiod varierar.

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

Låneutgifter
Inga låneutgifter aktiveras. 

Nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar samt  
andelar i koncernföretag 
När det finns en indikation på att en tillgångs värde minskat, görs en 
prövning av nedskrivningsbehov. Har tillgången ett återvinningsvärde 
som är lägre än det redovisade värdet, skrivs den ner till återvinnings-
värdet. 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.  

I resultaträkningen redovisas nedskrivningar och återföringar av  
nedskrivningar i den funktion där tillgången nyttjas
 
Leasingavtal 
Leasetagare 
Samtliga leasingavtal där företaget är leasetagare redovisas som 
operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen är finansiella eller 
operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjärt över 
leasingperioden.
 
Leasegivare 
Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell leasing.  
Leasingintäkterna redovisas linjärt under leasingperioden.  
Bolagets hyresavtal mot kunder bedöms som operationell leasing.
 
Finansiella tillgångar och skulder 
Finansiella tillgångar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 
(Finansiella instrument värderade utifrån anskaffningsvärdet) i BFNAR 
2012:1. Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen  
inkluderar värdepapper, kundfordringar och övriga fordringar, kortfristiga
placeringar, leverantörsskulder, och låneskulder. Instrumenten redovisas  
i balansräkningen när företaget blir part i instrumentets avtalsmässiga 
villkor.
 
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 äganderätten. Finansiella skulder tas bort från balansräkningen när 
förpliktelserna har reglerats eller på annat sätt upphört.

Kundfordringar och övriga fordringar
Fordringar redovisas som omsättningstillgångar med undantag för  

poster med förfallodag mer än 12 månader efter balansdagen, vilka  

klassificeras som anläggningstillgångar. Fordringar tas upp till det 

belopp som förväntas bli inbetalt efter avdrag för individuellt bedömda 

osäkra fordringar.  

Fordringar som är räntefria eller som löper med ränta som avviker från 

marknadsräntan och har en löptid överstigande 12 månader redovisas 

till ett diskonterat nuvärde och tidsvärdeförändringen redovisas som 

ränteintäkt i resultaträkningen.

Kortfristiga placeringar
Värdepapper som är anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt  

redovisas inledningsvis till anskaffningsvärde 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.

Låneskulder och leverantörsskulder
Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt till anskaffnings-

värde efter avdrag för transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade 

beloppet från det belopp som ska återbetalas vid förfallotidpunkten 

periodiseras mellanskillnaden som räntekostnad över lånets löptid med 

hjälp av instrumentets effektivränta. Härigenom överensstämmer vid 

förfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska 

återbetalas.

Derivatinstument

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

Säkringsredovisning tillämpas endast då det finns en ekonomisk relation 

mellan säkringsinstrumentet och den säkrade posten som överens- 

stämmer 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 riskhanteringsstrategi avseende 

säkringen är dokumenterad senast när säkringen ingås.

Säkring av ränterisk

Ränteswappar som effektivt säkrar kassaflödesrisk i räntebetalningar 

på skulder värderas till nettot av upplupen fordran på rörlig ränta och 

upplupen skuld avseende fast ränta och skillnaden redovisas som  

räntekostnad respektive 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 marknadsränta när 

säkringsförhållandet inleddes.

UER investeringar (Underhåll Energibesparingsåtgärder  
och Reparation)
UER investeringar som ingår i byggnader har värderats till nedlagda 

kostnader inom ramen för räntebidragsstöd enligt SFS 1983:974.

Investeringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell som för 

byggnader.

Noter
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Noter
Varulager
Varulagret är upptaget till det lägsta av anskaffningsvärdet och 

nettoförsäljningsvärdet. Därvid har inkuransrisk beaktats.  

Anskaffningsvärdet fastställs med användning av först in,  

först ut-metoden (FIFU).

Avsättningar
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 uppskattning av beloppet kan göras.  

Vid första redovisningstillfället värderas avsättningar till den bästa 

uppskattningen av det belopp som kommer att krävas för att reglera 

förpliktelsen på balansdagen. Avsättningarna omprövas varje balansdag.

Avsättningen redovisas till nuvärde av de framtida betalningar som  

krävs för att reglera förpliktelsen.

Ersättningar till anställda
Ersättningar till anställda efter avslutad anställning
Bolaget redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestämda.  

Det innebär att premierna kostnadsförs löpande. Obetalda avgifter 

redovisas som skuld.

Ersättningar vid uppsägning: 
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 företaget någon framtida ekonomisk fördel  

redovisas en skuld och en kostnad när företaget har en legal eller  

informell förpliktelse att lämna sådan ersättning. Ersättningen värderas 

till den bästa uppskattningen av den ersättning som skulle krävas för  

att reglera förpliktelsen på balansdagen.

Andelar i dotterföretag m.m.
Andelar i dotterföretag, intresseföretag, gemensamt styrda företag och 

företag det finns ägarintresse i redovisas till anskaffningsvärde minskat 

med ackumulerade nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår förutom 

inköpspriset även utgifter som är direkt hänförliga till förvärvet.

 

Eventualförpliktelser
En eventualförpliktelse är:

- En möjlig förpliktelse som till följd av inträffade händelser 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.

Eventualförpliktelser är en sammanfattande beteckning för sådana 

garantier, ekonomiska åtaganden och eventuella förpliktelser som inte 

tas upp i balansräkningen. 

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Eget kapital och 78% av obeskattade reserver i förhållande till  

genomsnittlig balansomslutning.

Kassalikviditet
Omsättningstillgångar minus varulager i procent av kortfristiga skulder.

Avkastning på totalt kapital
Resultat före avdrag för räntekostnader i förhållande till genomsnittslig 

balansomslutning.

Avkastning på eget kapital
Resultat efter finansiella poster i förhållande till genomsnittligt eget 

kapital och 78% av obeskattade reserver.
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Noter

Leasingavtal där företaget är leasegivare 2018 2017

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

Förfaller till betalning inom ett år, 
bostäder, bilplatser och uthyrningsförråd              402 602 392 008

Förfaller till betalning inom ett år, lokaler                                 10 171 33 479

Förfaller till betalning senare än ett år men inom 
5 år, bostäder, blockuthyrda till kommunen                                   7 916 4 760

Förfaller till betalning senare än ett år men inom 
5 år, lokaler              19 944 17 252

Förfaller till betalning senare än 5 år, lokaler                               3 811 9 046

Förfaller till betalning senare än 5 år, bostäder, 
blockuthyrda till kommunen                                                      2 603 5 551

Not 6 Löner, andra ersättningar och sociala kostnader  

Medelantalet anställda 2018 2017

Kvinnor 33 32

Män 83 84

Totalt 116 116

Löner, ersättningar, sociala  
avgifter och pensionskostnader

2018 2017

Löner och ersättningar till styrelsen och 
verkställande direktören 1 327 1 488

Löner och ersättningar till övriga 
anställda 48 324 47 240

Sociala avgifter enligt lag och avtal 16 192 16 638

Pensionskostnader för styrelsen och 
verkställande direktören 281 288

Pensionskostnader för övriga anställda 4 214 3 564

Totalt löner, ersättningar, sociala 
kostnader coh pensionskostnader 70 338 69 218

Styrelseledamöter och  
ledande befattningshavare

2018 2017

Antal styrelseledamöter på balansdagen

Kvinnor 14% 14%

Män 86% 86%

Antal verkställande direktörer och andra 
ledande befattningshavare

Kvinnor 67% 67%

Män 33% 33%

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. 

Not 2 Hyresintäkter inkl outhyrda objekt

2018 2017

Bostäder 391 184 400 746

Lokaler 32 914 42 580

Övrigt 17 171 17 077

Summa 441 269 460 403

Avgår outhyrda objekt

Bostäder -9 317 -12 217

Lokaler -1 755 -1 118

Övrigt -1 645 -1 927

Rabatter -1 945 -2 185

Summa -14 662 -17 447

Summa hyresintäkter 426 607 442 956
 

Not 3 Övriga rörelseintäkter

2018 2017

Vinst vid avyttring av materiella  
anläggningstillgångar

16 001 6 083

Övriga rörelseintäkter 15 283 13 315

Summa 31 284 19 398

Not 4 Ersättning till revisorerna

2018 2017

Revisionsuppdraget 107 106

Skatterådgivning 0 6

Övriga tjänster 15 9

Lekmannarevision KPMG 111 137

Summa 233 258

Not 5 Operationella leasingavtal

2018 2017

Framtida minimileaseavgifter, som ska erläggas  
avseende icke uppsägningsbara leasingavtal:

Förfaller till betalning inom ett år 14 15

Förfaller till betalning senare än ett 
men inom 5 år 4 0

Totalt 18 15

Under perioden kostnadsförda  
leasingavgifter 3 373 2 478
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Noter
Not 10 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 3 299 357 3 196 259

Genom fusion 26 139 824

Försäljningar och utrangeringar -107 114 -187 612

Omklassificeringar 24 063 289 886

Utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 3 242 445 3 299 357

Ingående avskrivningar -1 125 240 -1 133 823

Försäljningar och utrangeringar 56 458 72 275

Årets avskrivningar -65 582 -63 692

Utgående ackumulerade  
avskrivningar -1 134 364 -1 125 240

Ingående nedskrivningar -9 529 -9 529

Utgående ackumulerade  
nedskrivningar -9 529 -9 529

Utgående restvärde enligt plan 2 098 552 2 164 588

Bedömt marknadsvärde:

Vid årets början 4 000 000 3 900 000

Vid årets slut 4 100 000 4 000 000

Bokfört värde byggnader 1 979 337 2 070 221

Bokföt värde mark 119 215 94 367

Totalt 2 098 552 2 164 588

Anskaffningsvärdet för anläggningstillgångar har minskat med erhållna 

offentliga bidrag om totalt 60 895 tkr under perioden 2007-2018.

Fusion av Kopparstaden Surbrunnshagen AB har ökat anskaffningsvärdet 

på mark med 26 139 tkr. 

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 fastigheter av den typ och med de lägen som är aktuella. 

Verkliga värdet har bedömts med en avkastningsmetod där framtida 

kassaflöden nuvärdeberäknas. Kalkylperioden löper från januari 2018 till 

och med december 2027.

Direktavkastningskravet har bedömts baserat på faktiska försäljningar, 

samt marknadsmässiga parametrar, statistik och erfarenhet

Not 7 Ränteintäkter och liknande resultatposter

2018 2017

Utdelningar 2 4

Ränteintäkter koncernföretag 931 472

Ränteintäkter hyres och kundfordringar 413 467

Summa 1 346 943

Not 8 Räntekostnader och liknande resultatposter

2018 2017

Borgensavgift till Falu Kommun 3 981 4 401

Räntekostnader övriga lån 17 784 19 682

Räntekostnader på derivatinstrument 
netto 17 754 19 168

Räntekostnader övriga 58 20

Summa 39 577 43 271

Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

2018 2017

Aktuell skatt 1 838 -5 347

Förändring av uppskjuten skatt  
avseende temporära skillnader -969 -9 442

Totalt redovisad skatt 869 -14 789

Avstämning av effektiv 
skatt % 2018 % 2017

Redovisat resultat föe skatt 130 776 258 597

Skatt beräknad enligt gällande  
skattesats 22 -28 771 22 -56 891

Skatteeffekt av ej avdragsgilla  
kostnader -714 -9 594

Skatteeffekt av ej  skattepliktiga 
intäkter 28 015 51 705

Justering avseende skatter för  
föregående år 3 315

Skatteeffekt av schablonränta på  
periodiseringsfond -7 -7

Effekt av ändrad skattesats -969

Redovisad effektiv skatt -0,66 869 5,72 -14 787
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Noter

Not 15 Andelar i koncernföretag

2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde 20 228 3 124

Inköp 50 17 154

Fusion -17 104 0

Avyttring -50 -50

Utgående ackumulerat  
anskaffningsvärde 3 124 20 228

Utgående restvärde enligt plan 3 124 20 228

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

Kapital 
andel%

Rösträtts 
andel %

Antal  
aktier

Bokfört 
Värde 

2018-12-31

Bokfört 
värde 

2017-12-31

100 100 18 500 3 124 3 124

Kopparstaden Surbrunnshagen AB,  
org nr 556757-9429, säte i Falun

Kapital 
andel%

Rösträtts 
andel %

Antal  
aktier

Bokfört 
Värde 

2018-12-31

Bokfört 
värde 

2017-12-31

0 17 104

Summa 3 124 20 228

Not 16 Andra långfristiga värdepappersinnehav

2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 127 127

Utgående redovisat värde, totalt 127 127

SABO Byggnadsförsäkringsaktiebolag, 
antal 75 75 75

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 127 127

Not 11 Vindkraftverk

2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 93 195 93 195

Utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 93 195 93 195

Ingående avskrivningar -50 479 -46 975

Årets avskrivningar -3 504 -3 504

Utgående ackumulerade  
avskrivningar -53 983 -50 479

Ingående nedskrivningar -3 000 -3 000

Utgående ackumulerade  
nedskrivningar -3 000 -3 000

Utgående restvärde enligt plan 36 212 39 716

Not 12 Nedlagda utgifter på annans fastighet

2018-12-31 2017-12-31

Ingåend anskaffningsvärde 2 116 2 116

Utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 2 116 2 116

Ingående avskrivningar -2 116 -1 728

Årets avskrivningar 0 -388

Utgående ackumulerade avskriv-
ningar -2 116 -2 116

Utgående redovisat värde 0 0

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 79 303 78 425

Årets förändringar

-Inköp 3 555 1 246

-Försäljningar och utrangeringar -879 -368

Utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 81 979 79 303

Ingående avskrivningar -64 165 -60 004

Årets förändringar

-Försäljningar och utrangeringar 879 368

-Avskrivningar -4 079 -4 529

Utgående ackumulerade  
avskrivningar -67 365 -64 165

Utgående restvärde enligt plan 14 614 15 138

Not 14 Pågående ny- och ombyggnader

2018-12-31 2017-12-31

Vid årets början 96 758 163 233

Investeringar under året 145 247 223 411

Omklassificeringar -24 063 -289 886

Redovisat värde vid årets slut 217 942 96 758
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Noter
Not 17 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2018-12-31 2017-12-31

Förutbetalda hyror 874 30

Förutbetalda försäkringspremier 1 076 1 187

Övriga poster 2 660 2 493

4 610 3 710

Not 18      Aktiekapital

Antal aktier är 160 000 st med kvotvärde 100 kr

Not 19 Utdelning och vinstdisposition

Utdelning
På bolagsstämman 2019-05-17 kommer en utdelning avseende år 2018 
på 1,11 kr per aktie, totalt 178 251 kr att föreslås. Detta belopp har inte 
redovisats som skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdeposition 
under eget kapital, för räkenskapsåret 2018.

Förslag till vinstdisposition

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel	 664 294 276 
Årets vinst	 131 644 623 
			 

796 938 899         

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så att:
till aktieägarna utdelas 1,11 kr per aktie	 178 251

i ny räkning överförs	 795 760 648

796 938 899

Not 20 Obeskattade reserver

2018-12-31 2017-12-31

Ackumulerad skillnad  
mellan bokförda avskrivningar  
och avskrivningar enligt plan 37 090 42 772

Periodiseringsfond tax 2013 4 292 4 292

Periodiseringsfond tax 2014 5 283 5 283

Summa 46 665 52 347

Not 21 Avsättning för pensioner och liknande förpliktelser

2018-12-31 2017-12-31

Avsättningar enligt tryggandelagen  
KPA pension 567 591

Summa 567 591

Se nästa not nedan.

Not 22 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.  
Fusion av Kopparstaden Surbrunnshagen AB har påverkat uppskjuten skatteskuld med 3 739 tkr.

Väsentliga temporära skillnader 
2018-12-31

Redovisat 
resultat

Skattemässig 
resultat

Temporär  
skillnad

Uppskjuten 
skatt

Byggnader 1 988 018 1 921 657 -66 362 -13 671

Nedlagda utgifter på annans fastighet 0 1 472 1 472 303

Balanslånepost 0 5 575 5 575 1 148

Summa 1 988 018 1 928 704 -59 315 -12 220

Väsentliga temporära skillnader 
2017-12-31

Redovisat 
resultat

Skattemässig 
resultat

Temporär  
skillnad

Uppskjuten 
skatt

Byggnader 2 079 339 2 037 382 -41 957 -9 230

Nedlagda utgifter på annans fastighet 0 1 578 1 578 347

Balanslånepost 0 6 242 6 242 1 373

Summa 2 079 339 2 045 202 -34 137 -7 510
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Noter
Not 23 Upplåning

Förfallotider 2018-12-31 2017-12-31

Senare än fem år efter balansdagen 50 000 0

Summa 50 000 0

Not 24 Verkligt värde på derivatinstrument  
som används för säkringsändamål 

2018-12-31 2017-12-31

Verkliga värden på dervivatinstrument uppgick på balansdagen till följande 
belopp:

Kontrakt med negativa verkliga värden:

Ränteswappar -38 415 -57 685

Ytterligare information beträffande säkringsredovisningen återfinns i 

avsnittet Användning av finansiella intrument i förvaltningsberättelsen.

Not 25 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2018-12-31 2017-12-31

Upplupna räntekostnader 3 766 4 854

Förskottsbetalda hyror 24 758 28 671

Personalkostnader 6 822 7 988

Övriga upplupna kostnader 5 069 5 077

Summa 40 415 46 590

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

2018 2017

Avskrivning materiella anläggnings- 
tillgångar 73 082 72 112

Rearesultat försäljning anläggnings- 
tillgångar -95 125 -199 190

Förändring avsättning till pensioner -24 -103

Summa justeringar -22 067 -127 181

Not 30 Koncernuppgifter

2018 2017

Koncernuppgifter och koncernbidrag
Kopparstaden AB som utgör moderföretag för en koncern med  
dotterföretag enligt not 15, upprättar ej koncernredovisning med  
hänvisning till reglerna i Årsredovisningslagen 7 kap 2§.  
Kopparstaden Aktiebolag är helägt dotterföretag till  
Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872 med säte i Falun som  
upprättar koncernredovisning för den största koncernen.

Inköp och försäljning mellan koncernföretag
Nedan anges andelen av årets inköp och försäljning  
avseende koncernföretag.

Inköp, (mkr)				    84,3	 87,5
Försäljning, (mkr)				     0	     0

Not 31 Fusion

2018-09-30

Under året har Kopparstaden Surbrunnshagen AB med organisations-
nummer 556757-9429 fusionerats med företaget. 
 
Resultat- och balansräkningsposterna i Kopparstaden Surbrunnshagen 
AB per fusionsdagen 2018-09-30 framgår nedan. 

Nettoomsättning 0

Rörelseresultat -14

Anläggningstillgångar 5 403

Omsättningstillgångar 9

Skulder -5 319
		                    

	
	

Not 32 Eventualförpliktelser

2018-12-31 2017-12-31

Fastigo 946 917

Totalt 946 917
	

2018-12-31

Under året fusionerades Kopparstaden Surbrunnshagen AB med  
organisationsnummer 556757-9429 med företaget. 
 
värdet av förvärvade tillgånar och skullder vid fusionsdagen

Materiella anläggningstillgångar 26 139

Rörelsefordringar 9

Rörelseskulder 9 058

Fusionerade tillgångar och skulder 35 206

Likvida medel i det fusionerade företaget -35 206

Påverkan på företagets likvida medel 0

Not 27 Fusion av dotterbolag

Not 28 Likvida medel vid årets slut

2017-12-31 2016-12-31

Tillgodohavande på koncern konto 77 715 11 989

Kassa och bank 6 504 2 563

Summa 84 219 14 552

Not 29 Ställda säkerheter

För egna avsättningar och skulder 2018-12-31 2017-12-31

Avseende skulder till kreditinstitut 373 606 367 109

Summa ställda säkerheter 373 606 367 109
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Lägenhetsbestånd
den 31 december 2018
Lägenhetsbeståndet (antal rum) 1 rum 1 rk 2 rk 3 rk 4 rk 5 rk 6 rk Totalt

Antal lägenheter per storlek 16 1 483 2 345 1 594 383 73 1 5 895

Lägenheter per kategori Antal

Ordinarie bostadslägenheter 4 876

- varav nyttjas för studentboende 7

Studentbostäder 467

+55-boende 159

Service- och gruppbostäder 212

Trygghetsboende 181

Summa 5 895

Sammanlagd bostadsyta, kvm 362 107

Lägenheter per ort Antal

Falu tätort 5 420

Grycksbo 125

Bjursås 88

Vika 17

Sundborn 20

Svärdsjö 225

Summa 5 895

Service- och gruppbostäder Antal

Hosjögården, Mjölnarvägen 4-6

Norshöjden, Kopparvägen 26 68

Grycksbo, Bergsätravägen 4 44

Smedjan, Sturegatan 37

Gruvrisgården, Tingsvägen 20 46

Lustigknopp, Manhemsvägen 3 35

Övriga gruppbostäder 19

Summa 212

Studentbostäder Antal

Studentrum 16

1 rk 405

2 rk 35

3 rk 11

Summa 467

Delat boende (minikorridor):

3-boende i 3 rk 21

Summa 488

Lokaler Antal

Antal lokaler 247

Lokalyta, kvm 38 255

Uthyrningsförråd Antal

Antal förråd 778

Förrådsyta, kvm 6 780

Trygghetsboende Antal

Britsarvsgården, Tegelvägen 16 87

Hosjögården, Centrumvägen 25 38

Smedjan, Sturegatan 37 56

Summa 181

+55 boende Antal

Sture, Sturegatan 35 52

Nedre Norslund, Kopparvägen 41 15

Björken, Vallmansgatan 1 32

Futurum Trädgården, Nybrogatan 8 26

Nåsgården, Svärdsjögatan 11 34

Summa 159

Fordornsplatser Antal

P-plats 4 056

Garage och carport 1 260

Summa 5 316
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Susanna Karlevill
Verkställande direktör

Född 1970. Anställd 2019.

Raija Hernlund
Ekonomichef

Född 1959. Anställd 1998.

Anna Timander
Marknadschef

Född 1966. Anställd 2016.

Annika Stålberg
Förvaltningschef

Född 1967. Anställd 2004.

Johan Appelberg 
Bygg- och utvecklingschef
Född 1972. Anställd 2018.

Göran Olsson
Personalchef

Född 1974. Anställd 2004.

Företagsledning

Revisor
Margareta Sandberg, KPMG.
Auktoriserad revisor. Född 1958.

Jenny Barksjö, KPMG.  
Revisorssuppleant. Född 1981.

Lekmannarevisorer
Elisabeth Lööf 
Mikael Joos 

Medlemskap
Bolaget är anslutet till 
SABO och Fastigo, Parkera i 
Falun, Rekryteringslots samt 
delägare i HBV och SABO 
Byggnadsförsäkringsaktiebolag.



KOPPARSTADEN AKTIEBOLAG
ORG NR 556049-4865

KOPPARSTADEN AKTIEBOLAG
ORG NR 556049-4865

31  |  2017

Kim Söderström 
Ordförande 

Född 1975. Invald 2007.

Göte Persson 
Född 1966.  

Invald 2003.

Gustav Kyrk
Född 1952.  
Invald 2015.

Stefan Clarström
Född 1953.  
Invald 2011.

Britt Källström
Född 1940.  

Invald 2009.

Ulf Fransson 
Vice ordförande

Född 1945. Invald 2015.

Mats Wiklund 
Född 1956.  
Invald 2015.

Styrelse

Susanna Karlevill vd i Kopparstaden AB. Född 1970.

Suppleanter
Kenth Berglund  
Gunilla Franklin 
Susanne Martinsson  
Helena Lindström   
Björn Ljungqvist  
Charlotte Oster  
Barbro Ödlund	

Adjungerande fackliga representanter
Michael Svensson (Vision)	
Facklig representant i Kopparstaden styrelse sedan 2007.

Under året har styrelsen haft 9 protokollförda sammanträden.
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Kopparstaden AB
Box 1985
791 19 Falun
Telefon växel: 023-458 00
marknad@kopparstaden.se
www.kopparstaden.se


