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Forvaltningsberittelse.

Information om verksamheten

Kopparstaden AB, ett bostadsbolag verksamt i Falu kommun. Bolaget
dger och forvaltar 6 772 lagenheter, varav 406 studentldgenheter, 275
seniorbostader samt 316 lagenheter som service- och gruppbostader.
Bostdderna utgér totalt 424 885 kvm.

Dartill dger och férvaltar bolaget 273 lokaler till en yta av 51 939

kvm samt 591 uthyrningsférrad om totalt 6 922 kvm.

Kopparstaden har 117 anstdllda.

Agarforhallanden

Samtliga aktier 4gs av Falu Kommuns Forvaltning AB, org nr
556219-1832 vilket i sin tur dgs till 100 % av Falu Kommuns
forvaltningsbolag Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872.

Kopparstaden AB ar moderbolag till heldgda dotterbolaget

Kopparstaden Forvaltning AB, org nr 556379-8239.

Visentliga handelser under rikenskapsaret

Malet att effektivisera verksamheten med 4 % per ar

(méatt pa driftnettot exklusive underhall) klarade vi dven 2012.
En ordentlig genomlysning av hela bestdndet har gjorts under
aret och en tiodrsplan for underhall har upprattats. Som en
konsekvens har vi i den uppdaterade affarsplanen 2013-2016
hojt nivan pa underhall med ca 20 %.

Tva nybyggen har fardigstallts under aret, totalt 90 lagenheter.
Det har varit 6verraskande svart att hyra ut dessa lagenheter
trots laga vakanser totalt sett.

Den organisation som beslutades om hosten 2011 har nu fatt
verka i ett ar. Vi ser tydliga effektivitetsforbattringar framfor allt
pa forvaltningssidan. Det stora omtaget pa bovards sidan har
landat véldigt val.

Stdrkta av omorganisationen valde vi att delta i tdvlingen Dalarnas
Basta Arbetsplats ddr vi dr en av tre nominerade foretag i klassen
stora foretag. Andra positiva signaler dr att vi har manga sékande
nir vi rekryterar bade internt och externt samt 1ag sjukfranvaro.
En del i den nya organisationen var att fértydliga marknads-
organisationen och att ordna sa att de sitter tillsammans.
Losningen blev en ny stérre Bobutik vid Stora Torget dar hela
avdelningen sitter. Butiken invigdes i november och fungerar
mycket bra bade for kunder och for medarbetare.

Planerna att silja fastigheter har konkretiserats under 2012. Analys
av vilka omraden som kan komma ifraga har gjorts, styrelsen
beslutade att lyfta fragan till Kommunfullmaktige som under
hosten beslutade att vi far silja upp till 500 ligenheter. Miklare
har handlats upp och prospekt for de aktuella omradena

(totalt 434 lagenheter) har utarbetas.

Som ett led i vart miljéarbete har vi under aret investerat i

5 elbilar; 2 personbilar och 3 hantverksbilar.

Ett annat fokusomrade under aret har varit detaljplaner for
ndsta nybygge. Hoghuset pa Tallbacken och smaldgenheterna pa
Stenbocksvig har processats parallellt och vid arsskiftet ser det
ut som om detaljplanen for Stenbocksvig kommer att bli klar
under varen men att Tallbacken drar ut pa tiden.

Framtida utveckling

Att behalla drivet att effektivisera verksamheten med 4 % per ar,
dar ledarskap dr den kanske viktigaste hornpelaren.

Finansiera men ocksa att genomféra ett 6kat antal renoverings-
projekt till foljd av tiodrsplanen som utarbetats. Effektiva
upphandlingar, proffsiga hyresgistkontakter, hyressittning,
projektledarresurser, teknik- och materialval blir nagra av
utmaningarna.

Bryta kostnadstrenden for nyproduktion sa att vi kan sitta
rimliga hyror.

Finansiera de investeringar som krdvs for att nd nationell- och av
EU satta energimal.

Utarbeta en strategi och nyckeltal fér de boendesociala fragorna.

Risker och osadkerheter

I var verksamhet bestar de storsta riskerna och osdkerheterna av
vakanser, klimat och ranteldge. Dessa risker parerar vi pa olika satt.
Vdr hoga belaning staller krav pa att vi sakerstéller en for foretaget
hanterbar rinteniva, detta innebdr att vi langsiktigt sdkrar upp
rintekostnaden genom fastranteldn eller genom att binda rantan
med rdnteswappar.



Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 96 771 244,78

Arets vinst 402347146
100794 716,24

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

till aktiedgaren utdelas 1,89 kr/aktie, totalt 302 400,00

i ny rakning overférs 100 492 316,24

Utdelningen kommer att utbetalas dagen efter arsstimman.
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Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen
Den foreslagna utdelningen paverkar marginellt bolagets soliditet
som uppgar till 11,5 procent. Soliditeten dr mot bakgrund av att
bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet betryggande.

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

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna
utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad som anférs
i ABL17 kap 3 § 2-3 st.






Flerdrsjimftorelse.

Nyckeltal 2012 2011 2010 2009 pLolo}:}
Omséttning, Mkr 4579 454,4 4370 4174 418,2
Antal ligenheter 6772 6678 6676 6672 6 664
Antal ligenheter outhyrda 31/12 86 42 126 160 193
Omflyttningar under dret % 22 25 24 26 27
Investeringar i byggnader och mark, Mkr 2491 58,0 122,8 89,9 191,7
Investeringar i inventarier, Mkr 4.8 2,5 2,3 82,2 7,6
Roérelseresultat, Mkr 88,5 94,8 715 74,0 63,7
Resultat efter finansnetto, Mkr 17,8 28,3 14,7 20,0 19
Antal anstdllda i medeltal 117 117 116 111 113
Soliditet, % 115 113 10,6 10,5 10,4
Kassalikviditet, % 144 6,8 17,0 15,3 219
Avkastning pa totalt kapital, % 43 49 3,8 4,0 3,7
Avkastning pa eget kapital, % 7,6 13,0 73 10,2 10

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet:
Eget kapital, +78 % av obeskattade reserver, i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Kassalikviditet:
Omsdttningstillgangar minus varulager i procent av kortfristiga skulder.

Avkastning pa totalt kapital:
Resultat efter finansnetto plus kostnadsrantor i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital:
Resultat efter finansnetto i procent av genomsnittligt eget kapital, +78 % av obeskattade reserver.
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Resultatrikning

Belopp i Tkr Not 2012 2011
Rorelsens intakter m m

Hyresintakter 3 447 892 433161
Ovriga rorelseintikter 4 10 018 21197
Summa intikter mm 457 910 454 358
Rorelsens kostnader 2

Material -21444 -14 634
Tjanster -82 808 -70 536
Taxebundna kostnader -45 240 -43 583
Uppvarmning -48 968 -47 270
Fastighetsskatt -9 009 -8635
Ovriga externa kostnader -25848 -23164
Personalkostnader 5.6 -65 356 -64701
Ovriga rorelsekostnader -5 640 -24 553
Avskrivningar 7 -65 054 -62 472
Summa rorelsens kostnader -369 367 -359 548
Rorelseresultat 88543 94 810

Resultat fran finansiella investeringar

Ranteintakter 8 1177 1364
Réntebidrag - 152
Réntekostnader 9 -71964 -68 073
Summa resultat fran finansiella investeringar -70787 -66 557
Resultat efter finansiella poster 17756 28 253
Bokslutsdispositioner 10 -7727 -10 337
Skatt 11 -6 006 -4 869

ARETS VINST 4023 13 047



Balansrikning

Belopp i Tkr Not 2012-12-31 2011-12-31
Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 12 1941019 1747 469
Vindkraftverk 13 76109 80768
Forbattringsutgifter pd annans fastighet 14 2081 -
Inventarier 15 26 685 26719
Pagdende ny- och ombyggnader 16 10 240 119 889
2056134 1974 845

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 17 3124 3124
Fordringar hos koncernféretag 18 14 563 14 821
Ovriga langfristiga virdepappersinnehav 19 125 125
Uppskjutna skattefordringar 20 16 540 19160
BESY 37230
Summa anldggningstillgangar 20904386 2012 075

Omséttningstillgangar

Varulager m m

Fornodenheter och forrad 1279 1484
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 560 483
Kundfordringar 2620 1546
Fordringar hos koncernforetag 7750 =
Ovriga kortfristiga fordringar 170 170
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 3785 4270
14 885 6469
Kassa och bank 926 1255
Summa omséttningstillgangar 17 090 9208

SUMMA TILLGANGAR 2107 576 2021283
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Balansrikning forts.

Belopp i Tkr Not 2012-12-31 2011-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital (160.000 aktier med kvotvirde 100 kr) 16 000 16 000
Uppskrivningsfond 500 500
Reservfond 59938 59938
76 438 76 438
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 96771 84153
Arets vinst 4023 13047
100794 97200
Summa eget kapital 177 232 173 638
Obeskattade reserver 23 76 225 68 498
Avsattningar
Avsdttningar for pensioner 1188 1201
Summa avsattningar 1188 1201
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 1743 000 1653 000
Skulder till koncernforetag 25 - 11 830
Summa langfristiga skulder 1743 000 1664 830
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 36 377 37 242
Skulder till koncernforetag 18 581 15910
Skatteskulder 719 4515
Ovriga kortfristiga skulder 3129 3947
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 26 51125 51502
Summa kortfristiga skulder 109931 113116
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2107 576 2021283
Stdllda sakerheter 27 105 000 305000

Ansvarsforbindelser 28 810 792



Kassaflodesanalys

Belopp i Tkr 2012 2011
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster 17 756 28 253
Justering for poster som ej ingdr i kassaflédet 66 494 63 801
84 250 92 054
Betald skatt -7182 -2 388
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 77 068 89 666
Fordndring av varulager 205 383
Férandring av fordringar -818 3318
Forandring av kortfristiga skulder -994 5346
-1607 9047
Kassaflode fran Iopande verksamheter 75461 98713
Investeringsverksamhet
Forséljning av materiella anldggningstillgangar 152 290
Okning/minskning av finansiella anldggningstillgdngar 258 -1975
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -146 343 -154 892
Kassaflode fran investeringsverksamhet -145 933 -156 577
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan 90 000 40 000
Utdelning till aktiedgare -429 -453
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 89571 39 547
Arets kassaflode 19 099 -18317
Likvida medel vid arets bérjan -10 575 7742
Likvida medel vid arets slut 8524 -10 575

Ar 2011: | likvida medel vid arets slut ingar checkrikningskredit med -11.830 Tkr och kassa bank med 1.255 Tkr

Under aret betald ranta 70.358 Tkr (66.586 Tkr)

Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys
Justering for poster som €] ingar i kassaflodet:
Avskrivning materiella anldggningstillgangar
Rearesultat forsdljning anldggningstillgangar
Fordandring av upplupna rdntor

Forandring avsdttning till pensioner

Summa

2012 2011
65 054 62 472
-152 -290
1605 1483
-13 136

66 494 63 801
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Noter

Notl Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen
och Bokféringsndmndens allminna rad.

Om inte annat framgar &r principerna oférandrade i jamforelse med
foregaende ar.

Intakter
Hyresintdkter redovisas netto efter avdrag for hyresbortfall. Alla intdkter
hanfors till den period vilken de avser.

Skatt

Redovisning av inkomstskatter (BFNAR 2001:1) i resultatrakningen gérs
av all skatt som berdknas belopa pa redovisat resultat. Uppskjuten skatt
berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla tempordra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar
och skulder. Dessa tempordra skillnader har huvudsakligen uppkommit
vid avskrivning av anlaggningstillgangar.

Fordingar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell provning
berdknas bli betalt

Varulager
Varulagret varderas, med tillimpning av forst- in forst- ut principen, till
det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet pa balansdagen.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar har varderats till anskaffningvardet och
skrivs av systematiskt 6ver tillgangens beddmda nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillimpas:

Antal &r
Byggnader 50
Markanldggningar 5-20
Inventarier 3-15
Vindkraftverk 20
Installationer pa annans fastighet 5

UER investeringar
UER investeringar som ingdr i byggnader har virderats till nedlagda
kostnader inom ramen for rantebidragsstod enligt SFS 1983:974.

Investeringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell som fér byggnader.

Pagiende nyanliggningar
Pdgdende nyanldggningar har varderats till nedlagda kostnader.

Elcertifikat
Elcertifikat som erhallits i samband med egen elproduktion virderas till
anskaffningsvardet.

Koncernuppgifter och koncernbidrag

Kopparstaden AB som utgdr moderforetag for en koncern med dotter-
foretag enligt not 17, upprattar ej koncernredovisning med hanvisning

till reglerna i Arsredovisningslagen 7 kap. 2§. Kopparstaden AB ar heligt
dotterféretag till Falu Kommuns Férvaltning AB, org. nr 556219-1832 med
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sdte i Falun. Falu kommuns Forvaltning AB ingar i en koncern dar Falu
Stadshus AB, org. nr 556478-9872 med séte i Falun upprattar koncern-
redovisning for den stérsta koncernen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in- eller ut-
betalningar.

Not 2 Koncernmellanhavanden

Av arets inkop har 92,2 Mkr (89,3) Mkr skett fran andra koncernbolag.
Av arets forsdljning har 0,4 Mkr (O Mkr) skett till andra koncernbolag.

Not 3 Hyresintakter inkl outhyrda objekt

2012 2011

Bostader 402709 386 572
Lokaler 45093 44906
Ovrigt 14224 13896
Summa 462 026 445 374
Avgdr outhyrda objekt

Bostader -8 674 -7192
Lokaler -1036 -1 052
Ovrigt -2 638 -2743
Rabatter -1786 -1226
Summa -14134 -12213
Summa hyresintakter 447 892 433161

Not 4 Ovriga rorelseintikter

2012 2011

Ersdttningar fran hyresgaster

for stadning och reparation 3149 1816
Forséljning varme 179 138
Forséljning telekommunikation 1200 787
Atervunna fordringar 325 -110
Forsakringsersattningar 343 14148
Forséljning av elcertifikat 924 876
Aterbaring HBV 538 368
Ovriga forvaltningsintakter 3360 3174
Summa 10018 21197
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Noter

Not 5 Loner, andra ersidttningar

och sociala kostnader

2012 2011

VD 989 933
Styrelse 331 336
Ovriga anstallda 39 845 39303
Sociala kostnader 16 160 16 298
Varav pensionskostnader -3099 -2 920
Summa 57 325 56 870

Av bolagets pensionskostnader avser 256 Tkr VD (195 Tkr).
Anstéllningsavtalet for VD kan sdgas upp med en uppsdgningstid om
ett ar fran foretagets sida och 6 manader fran VD s sida.

Vid uppsagningen far foretaget skilja VD fran befattningen med
omedelbar verkan, men med oférindrade anstdllningsformaner under
uppsagningstiden.

Not 6 Medelantal anstillda

2012 2011

Antal anstdllda 117 117
Varav man, i % 74 73
Styrelseledamaéter 7 7
Varav man, i % 71 71
VD och ledande befattningar 6 6
Varav mdn, i % 17 17
Total sjukfranvaro, % 2,87 2,28
Not 7 Avskrivningar

2012 2011

Byggnader och markanldggningar 55562 53268
Vindkraftverk 4660 4 660
Inventarier 4797 4544
Forbattringsutgifter pd annans 35 -
fastighet

Summa 65 054 62472
Not 8 Ranteintakter

Av arets ranteintakter avser 654 Tkr (720 Tkr) intdkter fran andra
koncernbolag.

Not 9 Rintekostnader

Av drets rintekostnader avser 5423 Tkr (5 632 Tkr) kostnader fran
andra koncernbolag.

Not10 Bokslutsdispositioner

2012 2011

Skillnad mellan bokférda avskrivningar

och avskrivningar enligt plan -11210  -10337
Avsattning till periodiseringsfond -4292 -
Aterféring av periodiseringsfond 7775 =
Summa -7727 -10337
Not1l Skatt

2012 2011

Aktuell skatt for aret -3 386 -5491
Uppskjuten skatt -2 620 622
Summa -6 006 -4 869

Uppskjuten skatteskuld

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats

i resultatrakningen under rikenskapsaret och tidigare rakenskapsar

samt & andra sidan den inkomstskatt som bel6per pa verksamheten
for dessa ar utgors av uppskjuten skatt pa obeskattade reserver

16 769 Tkr (18 015 Tkr).

Not12 Byggnader och mark

2012-12-31 2011-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 2 653093 2 595 066
Arets fordndringar

-Inkop 249112 58 027
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 2902205 2653093
Ingdende ackumulerade avskrivningar -902 726 -849 458
Arets fordndringar

-Avskrivningar -55 562 -53 268
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -958 288 -902726
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -2 898 -2 898
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -2 898 -2898
Utgaende restvarde enligt plan 1941019 1747 469
Taxeringsvarden 2241409 2160221




Noter

Not13 Vindkraftverk
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Not16 Pagaende ny- och ombyggnader

2012-12-31 2011-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 93195 93195
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 93195 93195
Ingdende ackumulerade avskrivningar -12 426 -7 767
-Avskrivningar -4 660 -4 660
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -17 086 -12 427
Restvarde enligt plan 76109 80768

Not 14

Forbattringsutgifter pa annans fastighet

2012-12-31 2011-12-31

Arets anskaffning 2116
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 2116
Arets avskrivning -35
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -35
Utgdende restvdrde enligt plan 2081
Not15 Inventarier

0

2012-12-31 2011-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 71116 69 355
Arets fordndringar

-Inkép 4763 2452
-Forséljningar och utrangeringar -1093 -691
Utgaende ackumulerade

anskaffningsviarden 74786 71116
Ingdende avskrivningar -44 397 -40 544
Arets fordndringar

-Férsaljningar och utrangeringar 1093 691
-Avskrivningar -4797 -4 544
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -48101 -44 397
Utgdende restvirde enligt plan 26 685 26719
Leasingkostnader 94 86

2012-12-31 2011-12-31

Vid rets bérjan 119 889 25476
Investeringar 137352 154 661
Omklassificeringar -247 001 -60 248
Redovisat virde vid periodens slut 10 240 119 889

Not17 Andelarikoncernforetag

Kopparstaden Forvaltning AB, org nr 556379-8239, site Falun

EK/Arets  Kapital- Rostritts- Antal Bokf.virde
resultat andel % andel % aktier 2012-12-31
1334/156 100 100 18 500 3124
Summa 3124
Not18 Fordringar hos koncernféretag

2012-12-31 2011-12-31

Kopparstaden Forvaltning AB 14 563 14 821
Not19 Ovriga langfristiga virdepappersinnehav

Bokfort
Tkr Antal varde
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag 75 75
Husbyggnadsvaror (HBV) 4 40
Parkera i Falun Ekonomisk férening 1 10
Summa 80 125

Not 20 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas pa temporar skillnad som huvudsakligen
uppkommit vid avskrivning av anldggningstillgangar. Uppskjuten skatt ar
16 540 (19 160).

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2012-12-31 2011-12-31

Forutbetalda férsakringar 1198 596
Upplupen forsdkringsersittning 343 1439
Upplupen dterbaring HBV 312 220
Upplupen volymbonus/provision 164 168
Forutbetald skotsel av vindkraftverken 797 784
Ovriga poster 971 1063

3785 4270
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Noter

Not22 Forandring av eget kapital

2012-12-31 2011-12-31
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Belopp vid arets ingang 16 000 16 000
Belopp vid drets utging 16 000 16 000
Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingang 500 500
Belopp vid drets utging 500 500
Reservfond

Belopp vid arets ingang 59 938 59 938
Summa bundet eget

kapital vid arets utging 76 438 76 438
Fritt eget kapital

Belopp vid arets ingang 97 200 84 606
Utdelning -429 -453
Arets resultat 4023 13 047
Summa fritt eget kapital

vid arets utgang 100794 97 200

Not 23 Obeskattade reserver

2012-12-31 2011-12-31

Ackumulerad skillnad mellan
bokforda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 66194 54984
Periodiseringsfond 10 031 13514
Summa 76 225 68 498

Not 24  Skulder till kreditinstitut

2012-12-31 2011-12-31

Langfristiga skulder till kreditinstitut
som forfaller till betalning senare dn
fem ar efter balansdagen:

385000 485000
Stéllda panter for skulder till kreditinstitut ar kommunal borgen

1638 000 Tkr (1348 000 Tkr) samt fastighetsinteckningar

105 000 Tkr (305 000 Tkr).

Derivatinstrument
Bolaget anvinder derivatinstrument for att sikra delar av sin exponering
for rdnterisker. Sakring gors utifran en helhetssyn vad galler andel forfall
av rantebindning i olika loptidsintervall. Hanteringen sker enligt riktlinjer
och ramar faststallda i foretagets Finanspolicy.

Rantebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda ldnen.
Detta ger bolaget méjligheter att férandra rantebindningstiden och
bittre mota fordndringar pa rdntemarknaden.

Rénteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna énskad rante-
bindning i portféljen. Derivatinstrumenten varderas inte under avtalens
|6ptid da de endast innehas i sakringssyfte. Intdkter och kostnader
hanforliga till derivatinstrument nettoredovisas under rdntekostnader.

Pd balansdagen fanns rainteswappar pa nominellt 1 328 000 tkr
(1328 000 tkr). Marknadsvardet har berdknats som de kostnader/
intakter som hade uppstatt om kontrakten stingts pa balansdagen.

Marknadsvérden pa derivaten har erhdllits fran respektive bank dar
derivatkontrakt finns.

Marknadsvirdet pa derivatinstrument var pa balansdagen foljande:

Marknadsvarde forandring 2012 2011
Marknadsvérden ej redovisade i balans-
rakningen, med positiva verkliga varden: 0 0
Marknadsvérden ej redovisade i balans-
rakningen, med negativa verkliga virde -116.046  -108 602
Totalt, ej redovisat i balansrakningen -116.046  -108 602

Not 25  Skuld till koncernforetag

Avtalad kredit pa koncernkonto 20 000 Tkr (20 000 Tkr). Ingen del ar
utnyttjad pa balansdagen.

Not26 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2012-12-31 2011-12-31

Upplupna rantekostnader 10 440 8835
Forskottsbetalda hyror 26168 33696
Personalkostnader 7 355 8164
Investering nybyggd fastighet Vitsippan 4624 -
Upplupna kostnader 2538 807
Summa 51125 51502
Not 27  Stillda sikerheter

2012-12-31 2011-12-31

Fastighetsinteckningar 105000 305000
105000 305000

Summa stallda sikerheter

Not 28

2012-12-31 2011-12-31

Borgensatagande I6negaranti
Fastigo 810 792

Ansvarsforbindelser




Ligenhetsbestdnd
den 31 december 2012

lrum
1464
Genomsnittlig vakans 2012 =73 Igh Omflyttning =22%

Ligenhetsbestandet Antal1lrum

Antal ligenheter per storlek 166

Lagenheter per kategori Antal

Ordinarie bostadslagenheter 5777
- varav nyttjas for studentboende 95
Studentbostader 404
Seniorbostader 275
Service- och Gruppbostéader 316
Summa 6772
Sammanlagd bostadsyta, kvm 424 880

Studentrum 166
1rum 218
2 rum 17
3 rum 2
4 rum 1
Summa 404
Delat boende (minikorridor):

2-boendei 3 rk 158
3-boendei 3 rk 30
3-boendei 4 rk 15
Summa 203

Antal
Antal lokaler 271
51797

Lokaler

Lokalyta, kvm

Antal
Antal forrad 591
6922

Uthyrningsforrad

Foradsyta, kvm

2 rum

2683 1921 449 86 3
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Totalt
6772

3rum 4 rum 5rum 6 rum

Lagenheter per ort Antal

Falun tdtort 6282
Grycksbo 125
Bjursas 85
Vika 17
Sundborn 20
Svérdsjo 225
Linghed 12
Lumsheden 6
Summa 6772

Seniorbostader Antal

Herrhagen, Herrhagsv. 233 19
Sture, Stureg. 35 52
Bjorken, Vallmansg. 1 32
Futurum Tradgdrden, Nybrog. 8 25
Nésgarden, Svardsjog. 11 33
Britsarvsgarden, Tegelv. 16 87
Vaxthuset, N. Jarnvdgsg. 7 27
Summa 275

Service- och gruppbostader Antal

Hosjogarden, Mjolnarv. 4-6 38
Norshojden, Kopparv. 26 68
Grycksbo, Bergsatrav. 4 44
Smedjan, Stureg. 37 50
Gruvrisgarden, Tingsv. 20 46
Lustigknopp, Manhemsv. 3 35
Ovriga gruppbostider 35
Antal 316
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Antal lagenheter per typ
9 21 5 3

Assessorn 13 (Stureg. 42, Berghauptmansg. 9, 7, Engelbrektsg. 5)

Banmastaren 1 (Kopparv. 26, Norshojden) 68 16 49 3

Bikupan 18 (Linnéplan 2, Manhemsv. 8, 10) 60 30 30

Bjursas Prastg 1:18 (Skov. 4) 16 4 10 2

Bjorken 7 (Vallmansg. 1) 40 10 30

Bldbaret 1 (Tallbacksv. 4, 6, 8) 84 24 24 30 6

Borgardet 11:15 (Borgardetsv. 42) 18 6 10 2

Borgardet 13:9 (Brosvedsv. 2) 12 4 4

Borgardet 2:31 (Marks vag 11) 4

Borgdrdet 22:22 (Hedv. 17,19, 21-31, Vasterdng 18-26) 66 16 34 16

Borgardet 28:1,28:5 (Industriv. 2, Hedv. 8) 32 12 20

Borgardet 5:20 (Centrumv. 2, 6) 19 10 4 5

Borgardet 5:23 (Centrumv. 8) 4 2 1 1

Borgardet 94:1 (Centrumv. 1, 3, Hedv. 10) 58 30 16 12

Borgardet 98:1 (Apoteksv. 1) 12 4 6 2

Britsarvsgarden 8 (Tegelv. 16) 87 2 70 15

Britsarvsskolan 3 (Tegelv. 1, 3, Norra Jarnvagsg. 20) 326 166 78 42 24 16
Britsarvsskolan 4 (Seminarieg. 53-67, Jungfruv. 1-87) 604 102 212 241 48
Britsarvsskolan 6 (Jungfruv. 89-167) 454 57 168 188 39 2
Britsarvstakten 3 (Hellbergs vig 2, 4, 6, 8, Seminarieg. 31, 33) 91 54 32

Britsarvstakten 4 (Hellbergs vag 10-18) 64 36 28

Britsarvstakten 5 (Seminarieg. 35, 37, 39, 41, 43, 45) 82 54 24 4
Framby 1:22 (Kalltorpsv. 5,7, 18E, 18D) 55 14 33 4 4

Framby 1:30 (Killtorpsv. 8A-B, 10A-B) 8 8

Framby 1:31 (Kalltorpsv. 12A-B) 4 4

Framby 1:32 (Kalltorpsv. 20A-B) 22 10 12

Framby 1:44 (Kallviksv. 7,9, 11, Kvarnbergsv. 22, 24) 125 13 74 28 10

Framby 4:1 (Kalltorpsv. 2, 4, 6) 46 8 18 18 2

Framby 5:1 (Kalltorpsv. 12C, 14, 18A-C) 30 1 16 13

Framby 6:1 (Kalltorpsv. 8C-D, 10C-D) 17 1 16

Framby 7.1 (Kélltorpsv. 22) 26 6 12 8

Cullvivan 4 (Tradgardsgrand 2, 4, 6, 8,10,12, 14) 62 18 28 16

Herrhagen 1:5 (Herrhagsv. 23-43, Slattav. 3-11) 330 94 142 86 8

Herrhagen 1:6 (Herrhagsv. 49-71, Slttav. 2-4) 279 79 126 72 2

Herrhagen 1:8 (Herrhagsv. 217-239) 227 40 131 51 4 1
Hundlokan 3 (Polhemsv. 13) 36 6 7 15 7 1
Hundlokan 4 (Polhemsv. 11) 35 5 7 15 7 1
Hyttkammaren 9 (Yxhammarsg. 6) 46 4 19 14 9
Halsinggarden 4:211 (Verkstadsv. 28-32) 78 18 12 36 6 6
Halsinggarden 7:2 (Halsinggardsv. 13-15) 32 4 12 8 4 4
Halsninggarden 1:430 (Verkstadsv. 34-38) 81 9 45 27

Halsninggarden 3:3 (Vandrarv. 1) 5 5

Halsninggarden 4:304 (Backv. 6) 4 4

Halsninggarden 7:3 (Halsinggardsv. 28-20, Humlev. 11-15, Koppartorget 4) 76 4 51 9 8 4
Jarnet 23 (Gjutaregrand 3) 23 5 9 9

Jarnet 27 (Kisv. 28-30) 87 25 20 38 2 2
Jarnet 29 (Stureg. 43) 22 7 9 4 2

Jarnet 30 (Stureg. 39-41) 138 38 46 26 27 1
Jarnet 31 (Stureg. 37) 50 6 39 5

Jarnet 32 (Stureg. 35) 52 17 20 14 1
Kopparslagaren 6 (Asg. 55, Slagg. 18-20) 32 3 11 13 5

Korsnas 2:13 (Bruksg. 4C) 5 1 2

Korsnas 2:26 (Burksg. 3) 12 4 6 0 2

Korsnds 4:38 (Ramv. 20-24) 43 4 14 21 3 1
Korsnas 7:1 (Bruksg. 2, Stationsv. 22) 35 14 14 7

Korsnas 8:1 (Bruksg. 4A-B) 11 3 4 3 1

Kransen 12 (Vasag. 17, Svdrdsjog. 16-18) 119 54 18 24 20 3
Kungsljuset 1 (Manhemsv. 5) 36 1 26 8 1

Kungsljuset 3 (Tallbacksv. 2) 25 24 1



Fastigheter

Kvarnberget 1:10 (Kvarbergsv. 2D-F)
Kvarnberget 1:11 (Drillstigen 4)
Kvarnberget 1:12 (Drillstigen 3)
Kvarnberget 1:13 (Kvarnbergsv. 10)
Kvarnberget 1:14 (Drillstigen 1)

Kvarnberget 1:15 (Kvarnbergsv. 12-14)
Kvarnberget 1:16 (Kvarnbergsv. 16-20)
Kvarnberget 1:17 (Kvarnbergs. 7-9)
Kvarnberget 1:18 (Kvarnbergsv. 11, Ugglev. 1)
Kvarnberget 1:2 (Kvarnbergsv. 1H-L)
Kvarnberget 1:22 (Kvarnbergsv. 3-5)
Kvarnberget 1:3 (Kvarnbergsv. 1D-G)
Kvarnberget 1:4 (Kvarnbergsv. 1A-C)
Kvarnberget 1:9 (Kvarnbergsv. 2-4)
Lallarvet 20 (Vasag. 30)

Lilla Nés 3:41 (Vallv. 1, 3, 5)

Lilla Nés 3:42 (Vallv. 4, 6)

Lilla Nés 3:43 (Vallv. 2)

Linghed 73:6 (Lingv. 260)

Livkompaniet 1 (Kaserngarden 8)
Lumsheden 5:14 (Lumsheden, 237-241)
Manhem 1 (Mahemsv. 24-26)

Manhem 3 (Manhemsv. 30-24)

Martsbo 7:44 (Bjursasv. 14-18)

Ned Gruvriset 33:173 (Nedre Gruvrisv. 32-36, Silverstigen 2-34, Tingsv. 3)
Nedre Norslund 1 (Kopparv. 39-59)

Pilen 1 (Bergmdsatreg. 28-30, Promenaden 29)
Sandsberg 6:48 (Ristagtsv. 14-33)
Sandviken 82:1 (Mjolnarv. 10)

Sandviken 87:1 (Mjo6lnarv. 8)

Skraddaren 1 (Fridhemsv. 19, Kungsgardsv. 36-38)
Slanbéret 1 (Tallbacksv. 9)

Slanbdret 18 (Manhemsv. 3)

Slatta 8:145 (Slitta centrum 10)

Soldaten 10 (Gammelv. 3, 7)

Soldaten 11 (Gammelv. 5)

Soldaten 8 (Kungsgardsv. 14-20)

Soldaten 9 (Gammelv. 1, 9, 11)

Stallgdrden 1:403 (Drottningv. 2-6, Bergsétrav. 2-4)
Stora Nis 2:104 (Stiftelsev. 1)

Stora Nis 2:105 (Stiftelsev. 3)

Stora Nés 2:122 (Mjolnarv. 7, 9,11

Stora Nés 2:125 (Mjélnarv. 5)

Stora Nas 51 (Mjolnarv. 1-3, 4,6)
Sundbornsbyn 36:1 (Kyrkv. 3, Blomsterv. 2)
Tobaken 2 (Svardsjog. 11)

Tranbéret 2 (Polhemsv. 17, Tallbacksv. 11)
Tradgdrden 6 (Nybrog. 8A-B)

Tradgérden 7 (Nybrog. 8C)

Vika Kyrkby 27:1 (Hedv. 1, 3, 5)

Vitsippan 19 (Norra Jarnvagsg. 5, 7)
Vdstanberg 2:19 (Lisbets vig, 1, 3, 5,7, 9)
Abrinken 1 (Sodra Marieg. 14-16, Slagg, 41)
Summa hela bestandet
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Antal lagenheter per typ
12 4 8

12 12
45 9 33 3
33 1 6 23 3
24 6 15 3
30 18 9 3
43 18 27 3
29 16 6 3
84 15 60 3 3 3
45 14 27 4
36 12 24
24 18 6
21 3 6 12
48 3 42 3
26 8 8 6 4
47 18 16 12
28 10 9 5 4
20 8 6 6
12 6 6
116 104 12
6 3 3
34 10 8 12 4
50 14 12 18 6
30 6 14 8 2
148 20 73 26 24 5
269 53 34 17 50 15
38 10 53 19 4 2
12 6 6
24 7 5 7 5
27 18 4 5
45 23 10 12
24 6 3 12 3
35 25 10
5 5
26 14 12
51 4 7 2
36 18 6 6 6
40 22 18
125 51 56 18
36 12 20 4
12 4 5 2
20 6 12 2
1 4 7
98 7 64 27
8 5 3
34 9 14 9 2
28 4 6 12 3 3
20 3 6
6 1 1
17 2 14
54 5 20 15 14
39 5 20 13 1
21 5 13 3
6772 166 1464 2683 1921 449 89
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Foretagsledning

Pernilla Wigren
VD
F6dd 1964. Anstalld 2010.

Raija Hernlund
Ekonomichef
Fodd 1959. Anstalld 1998.

Revisor

Margareta Sandberg, KPMC.
Auktoriserad revisor. Fodd 1958.
Revisorssuppleant Jenny Barksjo, KPMG.
Fodd 1981. Revisorsuppleant i
Kopparstaden sedan 2011.

Elke Herbst
Marknadschef
Fodd 1965. Anstalld 2002.

Annika Stalberg
Férvaltningschef
Fodd 1967. Anstélld 2004.

Lekmannarevisorer
Elisabeth Lo6f (c)
Mikael Joos (mp)

Leif Kajblad
Utvecklingschef
Fodd 1952. Anstalld 1993.

Maria Lindquist
Personalchef
Fodd 1968. Anstalld 2008.

Medlemskap

Bolaget dr anslutet till SABO

och Fastigo samt deldgare i HBV och
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag.



Styrelse

Walter Johansson
Ordforande (s)
Fodd 1945. Invald 1983.

Stefan Clarstrom (fap)
Fodd 1953.
Invald 2011.

Kim Soderstrom (s)
Fodd 1975.
Invald 2007.
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Gote Persson (c) Erich Colberg
Vice ordférande Fodd 1936.
Fodd 1966. Invald 2003. Invald 2003.
Malin Nissinen (v) Lilian Sundstrom (s)
Fodd 1975. Fodd 1946.
Invald 2011. Invald 2003.

Pernilla Wigren VD i Kopparstaden AB. Fodd 1964.

Suppleanter

Britt Kallstrom (s) Fodd 1940. Invald 2009.
Karolina Brosché (v) Fodd 1984. Invald 2011.
Johan Eklund (s) Fodd 1969. Invald 2011.
Jenny Drugge (c) Fodd 1975. Invald 2011.
Johan Vallin (s) Fodd 1985. Invald 2011.
Gosta Wikman (fap) Fodd 1935. Invald 2011.
Gunnar Lindell (m) Fodd 1938. Invald 2011.

Adjungerade fackliga representanter
Mikael Svensson (SKTF) Fodd 1964.
Facklig representant i Kopparstadens styrelse sedan 2007.

Under aret har styrelsen haft 5 protokollforda sammantraden.






