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V d  h a r  orde    t

Kopparstaden framåt!
Kopparstaden kan se tillbaka på ett lyckosamt 2010. 
Vi har överträffat budget trots en kall vinter, mycket 
tack vara låga vakanser. Under året har många 
kollegor lagt mycket tid och energi på upphandling 
av två nybyggnadsprojekt. Vi är därför stolta över att 
2012 kunna välkomna nya hyresgäster till de nord­
ligaste passivhusen i Europa.

För mig var det en stor ära att få ta över efter Pär Nyberg 
som lett Kopparstaden i över 20 år. En period som präglats av 
både framgång och motgång. Det är med stor respekt många 
ser tillbaka på hur Pär lyckades lotsa 
företaget genom krisen på nittiotalet 
då vi stod med över 700 vakanta lägen­
heter, utan att någon gång redovisa ett 
negativt resultat.

Det företag som jag möter är ett 
mycket kompetent och ambitiöst före­
tag. Många har jobbat här länge vilket 
märks på den relation de har både till 
våra hyresgäster, som många känner till namn och till våra 
fastigheter, där år för stambyten och takrenoveringar sitter i 
ryggmärgen. Det som kanske imponerat mest på mig är att 
all den erfarenheten inte gjort oss stela och förändringsobe­
nägna. Kopparstaden uppvisar tvärtom en väldig hunger att 
pröva nytt, vända stenar och ompröva invanda rutiner.

För mig är fastighetsbranschen helt ny. Mitt senaste jobb var 
som vd för Falu Rödfärg. Det är väldigt inspirerande att lära 
känna en ny bransch som står inför stora utmaningar med 
ny lagstiftning, höga förväntningar på nybyggnation samt 
kommande miljonprogramsrenoveringar.

Ambitionen för Kopparstaden är att formulera en ny färdrikt­
ning under innevarande år. I den processen är det viktigt att 
gå tillbaka till ägaren Falu Kommun och föra en dialog kring 
varför vi egentligen finns, vilket uppdrag har vi och hur ser 
förväntningarna ut. Ett kommunalt fastighetsbolag är inte att 
jämföra med vilket privat fastighetsbolag som helst. Vi har 
ett annat uppdrag som vi ska vara stolta över och lyfta fram 
snarare än att, lite komplexfyllt, försöka gömma undan. En 
punkt där jag anser att vi skiljer oss åt är att vi har ett ansvar 
att säkerställa en bra nivå på svaga bostadsområden i Falun. 
Det ser jag som en av de kärnkompetenser vi ska utveckla.  
En annan är att vara drivande i den nybyggnation som krävs 
för att Falun ska växa och utvecklas så som Falun har poten­

tial att göra. 

En annan reflektion är att vi även 
är ett serviceföretag. Hyresgästen 
betalar för nyttjanderätten till lägen­
heten men därutöver betalar hon för 
service. Det är många tusenlappar 
per månad som hyresgästen köper 
service för och där måste vi möta 
upp på ett professionellt sätt. Ska 

hyresgästen uppleva att hon får bra service måste vi dess­
utom överträffa hennes förväntningar. Mot bakgrund av de 
hyror vi kommer att behöva ta ut vid våra nybyggen så är det 
en utmaning vi måste ta på allvar. 

Med dessa ord lägger vi ett lyckosamt 2010 bakom oss och 
siktar framåt. Nu har resan börjat!

Pernilla Wigren, VD

2010 i tre punkter:
•	 Vi har handlat upp två passivhusprojekt, tillsammans 97 lägenheter

•	A ntalet outhyrda lägenheter har minskat med 45 %

•	 Efter över 20 år på posten slutade Pär Nyberg som VD

”�Kopparstaden uppvisar 
tvärtom en väldig hunger 
att pröva nytt, vända  
stenar och ompröva 
invanda rutiner.”
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KU N Dserv i ce

Ökat tryck  
på marknaden
Vi har sett flera glädjande tecken under 2010. 
Antalet outhyrda lägenheter minskar stadig, och 
vi har kunnat möta det ökande behovet av senior­
lägenheter med vårt Seniorboende Sture. Vi har 
också fått beröm för vårt sätt att hantera störningar. 
Vår kundenkät visar att 54 % av våra kunder är 
mycket nöjda med oss. Det är vi dock själva inte 
nöjda med! Nu analyserar vi enkäten och vidtar 
åtgärder för att alla våra hyresgäster ska vara nöjda.  

Under 2010 har antalet vakanta lägenheter minskat från 160 
till 110 lägenheter. Totala antalet vakanta lägenheter minska­
de i snabb takt från och med sommaren. Andelen lägenheter 
som inte gick att hyra ut pga. skador, eller att de fungerade 
som evakueringslägenheter, uppgick i slutet av året till så
mycket som 65 %. Det berodde bl.a. på en 
stor renovering av Sturegatan 35 som ska 
byggas om till Seniorhuset Sture och som 
evakuerades helt under hösten 2010. Den 
största efterfrågeutvecklingen har vi haft 
på små lägenheter i centrala Falun och på 
våra seniorbostäder. Den utvecklingen vet vi 
kommer fortsätta.

Seniorboende Sture
Under 2010 beslutade vi att öka antalet seniorlägenheter. 
Seniorhuset Sture är ett exempel på det och vi vidtog därför 
vissa åtgärder i huset utöver traditionell stamrenovering. 
Planlösningsändringar, färgsättning och ökad tillgänglighet är 
några viktiga åtgärder. Inflyttning kommer att ske i juli 2011. 
Efterfrågan på seniorboende i centrala Falun är mycket stor 
och alla lägenheter på ”Sture” blev kontrakterade två veckor 
efter att vi släppt ut dem på marknaden.

Tvångsförvaltning i Sågmyra
Kopparstaden tvångsförvaltade under perioden 26 februari – 
30 september 2010 Vidåsbostäder ABs fastigheter i Sågmyra 
i enlighet med Hyresnämndens beslut i februari 2010. Tvångs­
förvaltningen omfattade fem hus i Sågmyra med 67 lägen­
heter. Då förvaltningen gick med ekonomiskt underskott och 
fastighetsägaren inte hade medel att täcka förlusten, avsade 
vi oss uppdraget hösten 2010. Förlusten har täckts av Falu 
Kommun som gick in som garant i samband med hyresnämn­
dens beslut.

Brand
Under året har vi drabbats av två större bränder. På Jungfru­
vägen 137 startade en brand i ett förråd på vinden. Konse­
kvenserna blev brand- och vattenskadorna i hela huset. Ingen 
hyresgäst skadades men tolv hushåll fick evakueras och huset 
är nu under total återuppbyggnad.

Strax före jul inträffade en lägenhetsbrand  
på Kungsgårdsvägen 14. Lägenheten total­
förstördes av branden. Ingen hyresgäst 
skadades men fyra hushåll evakuerades  
pga. av rök- och vattenskadade lägenheter.

Räddningstjänsten Dala Mitt har tolkat lagen 
om skydd mot olyckor och gett oss direktiv att installera 
brandsläckare på vartannat våningsplan i våra fastigheter. Un­
der 2010 fick hälften av våra trapphus brandsläckare, övriga 
får brandsläckare under 2011.

Störningshanteringen granskas löpande
En av våra allra viktigaste uppgifter i vårt arbete med att 
skapa trygga bostadsområden är att sköta eventuella stör­
ningsärenden på ett bra och effektivt sätt. Denna rutin stod i 
fokus då lekmannarevisionen under året granskade vår hante­
ring av störningshantering. Vi fick i revisionen beröm och de 
hade inget stort att anmärka på. Vi arbetar ständigt med att 
bli bättre på denna hantering då en enda miss innebär mycket 
höga kostnader, både för oss och för kunden.

Kundenkät
Vår kundenkät visade att 54 % av våra kunder är mycket 
nöjda med oss som hyresvärd. Det är samma nivå som förra 
året. Vi är inte nöjda, och genom utveckling och satsningar 
ska vi få ett bättre resultat 2011 och 2012 jämfört med 
2009. Ett bra resultat är dock att 86 % kan tänka sig 
rekommendera oss som hyresvärd.

”�86 % kan tänka sig 
rekommendera oss  
som hyresvärd.”
Annika Stålberg, BoServicechef

Kopparstaden AB
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Fa s t i g he  t

Vi bygger 
Passivhus
Det rör ordentligt på sig på vår fastighetssida.  
Både när det gäller aktuella renoveringar, om-  
och nybyggnationer och på energiområdet. 

Vi jobbar vidare med SABO-företagens eget Kyotoavtal, 
Skåneinitiativet, där målet är att sänka energiförbrukningen 
med 20 % från 2007 års siffror till 2016. Under 2010 har vi 
nått ungefär halvvägs. Med egen vindkraft täcker vi cirka 
55 % av vår elförbrukning och fjärrvärmen kommer från 
enbart biomassa. Nu använder vi inte en enda droppe olja för 
uppvärmning. Våra utsläpp av koldioxid (CO2) har på 15 år 
gått ner från ca 25 000 ton/år vilket motsvarar utsläpp från  
ca 6 000 bilar som kör 1 500 mil per år/bil, till nuvarande 
1 400 ton, motsvarande 350 bilar. Det är bland det allra 
lägsta, kanske det absolut lägsta i SABO-världen. 

Nyproduktion av passivhus
Två totalentreprenörer är klara för projekten Vitsippan i Brits­
arvet och Argentum på Galgberget. Båda produktionerna är 
klassade som passivhus, med extremt lågt energibehov i de 
totalt 97 lägenheterna. När det är som kal�­
last behöver man ändå bara tillföra energi 
motsvarande en hårtork i varje lägenhet.
Vi har inte anlitat konsulter för upphand­
lingsunderlaget utan utgått från våra egna 
erfarenheter, med Life Cycle Cost (LCC) per­
spektiv för optimal ekonomi på lång sikt. 
Inflyttning är planerad andra halvåret 2012.

Försäljning
I enlighet med vår Strategiska fastighetsplan sålde vi fastig­
heten Hälsinggårdsvägen 11. Fastigheten bestod av 8 lokaler 
och 11 lägenheter. 

Separat värdering av varje fastighet
Tidigare har vi haft portföljvärdering, d.v.s. en totalvärdering 
av hela beståndet. Nu har varje fastighet värderats separat, 
vilket ger oss en tydligare bild av var vi får mest avkastning  
på våra investeringar. Värderingen presenterades under  
februari 2011. 

Studenter bygger för studenter
Årskurs 1 på Högskolan Dalarnas bygg/arkitektlinje har fått 
i uppdrag av Kopparstaden att utveckla idéer om funktio­
ner och inredningar i ett studentboende, om studenterna 
själva får bygga. Vi fick in 15 förstklassiga förslag utifrån vår 

kravspecifikation. Nu tar årskurs 2 över projektet och tittar 
på konstruktion, materialval och hållfasthetsberäkningar, 
innan årskurs 3 tar projektet fram till skarpt läge. Tanken är 
att vi ska kunna gå vidare med projektet till ett planärende. Vi 
bidrar med vår kunskap och studenterna får ett riktigt projekt 
att arbeta med. Kvaliteten på studenternas arbete är väldigt 
hög, vi får nya fina lösningar och får samtidigt kontakt med 
tänkbara medarbetare. 

Större ROT- och underhållsprojekt 2010–2011
Sturegatan 35: 51 lägenheter byggs om för seniorboende  
och fulltecknas långt innan färdigställande. 
Britsen: 30 nyrenoverade studentlägenheter.
Norshöjden: 16 nya lägenheter för äldrevård.
Jungfruvägen 137 och Kungsgårdsvägen 14:  
Återuppbyggnad efter två bränder.
Kransen, Gjutaregränd och Mjölnarvägen 8:  
Badrumsrenoveringar på Kransen och Mjölnarvägen 8.
Herrhagen: Två nya hissar har installerats. Arbetet med att 
öka tillgängligheten går vidare i hela beståndet.

Bojsenburg: Konverteringen från direkt­
verkande el till vattenburen fjärrvärme är klar. 
Tak- och fasadrenoveringarna fortsätter. 

Vi kan också konstatera att den höga nivån 
av fuktskador är oroväckande. Under 2010 
har vi tagit hand om cirka 100 skador. Under 

2011 följer vi därför upp alla vattenskador för att se vilka 
orsakerna är.

Möjliga byggrätter
Vår grundstrategi är att alltid ha tre byggklara tomter.  
Vid årsskiftet 2010/2011 är läget detta:
Stenbocksvägen/Helikopter-plattan: Samarbetet med 
Högskolan går vidare, men är ännu inte detaljplanerat.
Leksands Kompani (Surbrunnsskogen): Detaljplanearbetet 
pågår i samarbete med Dagon, med ca 200 lägenheter för  
vår del.
Tallbacksvägen: Kommunal tomt med optionsavtal. 
Detaljplanearbetet pågår för att bygga högt med 40–60 
lägenheter.
Gruvgatan: Vi har köpt tomten och samrådshandlingar är 
framtagna för hela kvarteret Teatern.
Sandsberg Sundborn: Kommunal tomt med förköpsrätt  
för Kopparstaden.

”�Nu använder vi inte 
en enda droppe olja 
för uppvärmning.”

Anders Nordlund, Fastighetschef

5Kopparstaden AB
Årsredovisning 2010



M eda rbe   ta re

Snart Faluns bästa arbetsplats
Vi är inte bara ett stort bostadsföretag, utan också 
en eftertraktad arbetsgivare. Det märkte vi inte minst 
på att många väldigt kvalificerade sökte när vi under 
2010 rekryterade bovärdar, VD, byggprojektledare 
och en kundservicechef. Nu ökar vi vår attraktions­
kraft ännu mer, bland annat genom samarbetet med 
Högskolan och Yrkesakademin, instegsjobbare,  
ett traineeprogram och generös hälsa/friskvård för  
alla anställda. 

Under 2010 har vi samarbetat med Högskolan Dalarnas 
byggingenjörsutbildning, dels för att dela med oss av vår 
kompetens, dels för att visa upp vårt företag och vår bransch 
och skapa kontakter med unga talanger. Sedan några år har 
Yrkesakademin och Kopparstaden ett samarbete inom områ­
det drift. Vi delar med oss av vår kunskap, sitter med i deras 
programkommitté och erbjuder studenter yrkespraktik. Vi har 
också rekryterat vår första trainee. Programmet är ettårigt 
och drivs i samarbete med vår branschorganisation SABO.

Vi engagerar oss i ungdomar genom att anställa ett 40-tal 
sommarjobbare. Genom att rikta ett antal sommarjobb mot 
nysvenska ungdomar kan vi bidra till att de känner sig viktiga 
och uppskattade, ge dem relevant yrkeslivserfarenhet och 

möjlighet att bygga nätverk för framtiden. 
För att fortsätta locka kompetenta medarbetare arbetar vi  
för att bli tydligare i vårt erbjudande till potentiella med­
arbetare, bland annat med ett talangerbjudande som sjö­
sätts under 2011.

Mångfald
Andelen kvinnor bland våra anställda är 25 %. Vi jobbar för 
att få fler kvinnor att söka sig till oss inom mansdominerade 
yrken. Ledningsgruppen bestod i slutet av 2010 av fem 
kvinnor och en man. Av Kopparstadens totalt 14 chefer är  
6 kvinnliga. 

Under 2010 tog vi emot två instegsjobbare som arbetar med 
vår studentorganisation och med en boskola som syftar till att 
skapa en språklänk till nyanlända som inte behärskar svenska. 
Boskolan ger värdefullt stöd och råd om boende. 

Hälsa
Vi är ett Hälsodiplomerat företag. Våra tyngsta förmåner finns 
inom hälsa/friskvård, där våra medarbetare har en palett av 
aktiviteter att välja mellan för att träna och må bra. God hälsa 
och ökat välbefinnande ger oss alla bättre förutsättningar att 
klara jobbet och dessutom ha en bra fritid. Vi är stolta över 
vår låga sjukfrånvaro på 2,7 %. Det är ett kvitto på att vi 
arbetar med rätt fokus inom området hälsa. 

”
�
Vi engagerar oss i 
ungdomar genom 
att anställa ett 40-tal 
sommarjobbare.”

Maria Lindqvist, Personalchef

Kopparstaden AB
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Under året har vi tagit flera steg för att utveckla 
vår ekonomistyrning och förtydliga vår produkt. En 
marknadsvärdering har gjorts av hela fastighets­
beståndet och ett nytt beslutsverktyg är på väg att 
implementerats. Det är exempel på åtgärder som ger 
oss möjlighet att sy ihop vår ekonomi- och verksam­
hetsstyrning och kunna arbeta mer aktivt med vår 
resultat- och balansräkning. Allt blir tydligare och 
mer lättarbetat. 

En omfattande kartläggning har gjorts för att kunna upp­
handla och implementera det för oss bästa beslutsverktyget. 
Det ger oss stöd för att kunna fatta välgrundade beslut och 
säkert följa upp de beslut vi fattar. Ett annat, mindre men 
väldigt välkommet steg, är att vi har anställt en fastighetseko­
nom som trainee.

Vältimad räntebindning
Räntorna vände upp under året, vilket än en gång visar vikten 
av att ha en långsiktig ränteplanering. Vi förändrade vår låne­
portfölj under året, och band räntor när de långa räntorna var 
riktigt låga, lägre än vad de varit på många år. 

Säker dokumenthantering
När vårt intranät Slussen havererade, påmindes vi om riskerna 
med att ha information enbart digitalt. En gemensam struktur 
och dokumenthantering är ett måste för att snabbast möjligt 
hitta dokument. Under 2011 arbetar vi vidare med våra 
ledord ordning och reda. Administration är kanske ett nöd­
vändigt ont, och då ska det åtminstone göra ont så kort tid  
som möjligt.

Lära av varandra
Vi har många kollegor på andra SABO-företag som vi kan dela 
kunskaper och erfarenhet med, vad vi kan utveckla och göra 
bättre, och vad vi ska undvika. Det första samtalet till en okänd 
kollega kan kännas svårt men snart känner vi varandra och kan 
lära av varandra. Vi deltar i flera av SABOs gemensamma pro­
jekt, till exempel planering för hur IT ska användas i framtidens 
äldreboende, och i kommunens energieffektiviseringsprogram.

Elhandel
Prissäkring av el, elförsäljning till våra kunder, uppföljning av 
elkostnader och vindkraftverkens lönsamhet är andra delar 
som är av stor vikt inom vår avdelning. Detta kommer att bli 
allt viktigare då vi snart ska göra vår elupphandling själva, och 
inte längre delta i kommunens upphandling.

EKO N O M I

Prickfri revision

”�Under 2011 arbetar vi 
vidare med våra ledord 
ordning och reda”

Raija Hernlund, Administrativ chef
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Ju mer vi syns och engagerar oss, både som bostads­
företag och i Faluns utveckling i stort, desto bättre 
för oss själva och för Falun som bostadsort. Vår 
kommunikation med hyresgäster och andra målgrup­
per blir allt mer regelbunden och tydlig. Under 2010 
upphandlade vi också en ny samarbetspartner för att 
utveckla detta varumärkesarbete.

Ett starkt varumärke förtjänar vi bara om vi lever upp till vårt 
kundlöfte. Under 2011 kommer varumärkesarbetet att starta 
med att all personal tar fram handlingsplaner och vilket arbets­
sätt vi ska ha för att leva upp till vår position som det bästa 
bostadsbolaget i Dalarna.

Information/kommunikation
Våra kundenkäter visar att rätt information vid 
rätt tillfälle är en viktig del för att våra hyres­
gäster ska vara nöjda med oss som hyresvärd. 
Bra information kan vara; besked från Bovärd, 
information om våra renoveringsprojekt, in­
formation på vår hemsida, i trapphus och 
mycket mer. Vi arbetar på bred front för att 
se till att våra hyresgäster får bra information från oss.

I kundenkäten 2010 får vi högt betyg på frågan: ”Upplever du 
att du får tillräckligt med information från Kopparstaden?” Det 
är vi jätteglada för men vår ambition är att bli ännu bättre 2011. 

Krisinformation
Bra och tydlig information är en viktig parameter i kris. Under 
2010 drabbades vi av två bränder, tillfällen där bra och tydlig 
information till drabbade och omvärld är särskilt viktigt. Vår 
hemsida blir i dessa fall navet vid krisinformation. Under 2011 
kommer vi att ta fram en kravspecifikation för vår framtida 
webb och vi genomför upphandling av denna.

Miljö/Energikommunikation
Med anledning av vårt deltagande i Skåneinitiativet startade 
vi under 2010 Energirådet. En av uppgifterna för Energirådet 
är att internt och externt kommunicera miljöarbetet i form 
av energibesparingar som vi arbetar aktivt med. Under 2011 
blir en av de största kommunikationsinsatserna att få hyres­
gästerna att engagera sig i sin egen miljöpåverkan.

Hyresgästaktiviteter 2010
Vi har varit väldigt aktiva under året och arrangerat många 
roliga och viktiga aktiviteter för våra hyresgäster.

Både hyresgäster och personal har sponsrats med biljetter till 
Svenska Skidspelen. Vi bjöd alla våra hyres­
gäster på skidåkning en dag i Källviksback­
en, och 60 barn fick dessutom erbjudande 
om säsongkort i backen till halva priset. 

Alla hyresgäster har fått entrébiljetter till 
förställningarna Cykelakuten och Rugg­
ugglan, och våra seniorhyresgäster har 
bjudits på allsång i Britsarvsgården.

Bojsenkarnevalen och blomstertävlingen i våra bostadsområden, 
var uppskattade initiativ som vi genomförde i samarbete med 
Hyresgästföreningen.

Vi har också engagerat oss i hälsa och sport – ”prova på 
jympa” med Friskis & Svettis, och ”Indoor soccer tournament” 
tillsammans med Studentkåren. 

Och sist men inte minst, den 4 december var det dags för 
shoppingresa till IKEA i Valbo, med två bussar fyllda av glada 
hyresgäster som passade på att julhandla.

kommun     i k at i on

Vi växer tillsammans med Falun

”�Ett starkt varumärke 
förtjänar vi bara om 
vi lever upp till vårt 
kundlöfte.”

Elke Herbst, Informationschef
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Fjärrvärmekonverteringen är slutförd i Bojsenburg. 
Värmepumpar i Vika och Linghed, som drivs med egen 
vindkraft. Efter de senaste konverteringarna har vi nu 
fossilfri uppvärmning i alla våra fastigheter. Statistiken 
från Skåneinitiativet visar att vi ligger i topp även där. 
Men mer finns att göra. Vårt arbete för miljövänligare 
transporter, energibesparande belysning och lägre vat­
tenförbrukning går vidare mot våra högt ställda mål.

Energi
•	 Fjärrvärmekonvertering i Bojsenburg har slutförts un­

der året. Därmed har de drygt 1 000 lägenheterna fått 
elvärmen ersatt med ett nytt, vattenburet värmesystem. 
Energiförbrukningen har minskat med 5 % på Bojsenburg, 
mycket tack vare konverteringen från el till fjärrvärme och 
idogt arbete av våra drifttekniker. 

•	 Våra sista oljeeldade enheter, Vika och Linghed, har ersatts 
med värmepumpar som drivs med egenproducerad vind­
kraft. Detta betyder att när vi går in i 2011 har vi endast 
fossilfri uppvärmning!

•	 Vi är medlemmar i ”Skåneinitiativet”, ett energisparupprop 
som innebär att anslutna bostadsföretag har som mål att 
senast 2016 minska sin energiförbrukning med 20% jäm­
fört med 2007. Statistiken därifrån visar att KopparStaden 
ligger bland de absolut bästa när man tittar på bostadsupp­
värmningens miljöpåverkan.

För 2010 blev det dock tyvärr en ökning av uppvärmningsen­
ergi med 1,3% och förbrukningen ligger på 156 kwh/m2/år. 

Även när det gäller elförbrukningen blev det en ökning. Årets 
resultat blev + 1,1%. Fortsatta sparinsatser på belysningssidan 
bör vända den trenden under kommande år. 

Vatten
Vattenförbrukningen minskade med 1,2% och ligger nu på 
1340 liter/m2.

Transporter
Körsträckan med våra företagsbilar blev under året 40860 mil, 
en minskning med 840 mil jämfört med 2009. Den genom­
snittliga drivmedelsförbrukningen blev 0,9 l/mil. 
Tendensen att våra arbetsfordon utnyttjas i ökad grad är 
tydlig. Resultatet för 2010 blev 4732 timmar, en ökning med 
10,5%. Ökningen är likvärdig över hela året.

Vi har under 2010 till den riksövergripande, samordnade 
elfordonsupphandlingen anmält intresse att köpa två elbilar. 
Bilarna planeras att levereras under 2011/2012.

Belysning
Arbetet med att utarbeta en belysningsstrategi för framtiden 
fortsätter. Kvicksilverlamporna som huvuddelen av våra stolp­
belysningsarmaturer är bestyckade med skall enligt ett EU-beslut 
fasas ut i försäljningsledet senast 2015. Under 2010 har prov­
montage utförts med olika typer av ersättningsarmaturer och 
arbetet kommer att trappas upp under 2011. Utfasningen av 
glödlamporna har fortsatt under året och ersättningen har i 
huvudsak varit lysrörslampor av olika typer. 

Miljödagar för våra hyresgäster
Bovärdarna på Kvarnberget inbjöd i oktober åter till en efter­
middag med bl.a. tipspromenad, grillning och möjligheter att 
lämna större brännbart avfall. Falu Energi & Vatten medverkade 
med en mobil återvinningsstation där hyresgästerna kunde 
lämna olika återvinningsfraktioner.

Radon 
Under året har arbetet koncentrerats på att komma till rätta 
med ett mindre antal lägenheter där det visats sig varit mycket 
svårt att komma ner under gränsvärdet 200 Bq/m3. 

Fortfarande är vår ambition att kommande mätobjekt skall vara 
åtgärdade och godkända inom 2 år från första mätningen. 

Vindkraft
Våra två vindkraftverk i Odarslöv, strax utanför Lund, har försett 
oss med c:a 65% av den elenergi vi förbrukat under året. Period­
vis har hela vårt elbehov täckts av egenproducerad vind-el!

Miljöbokslut 2010
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Förvaltningsberättelse
Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.

Information om verksamheten
Kopparstaden AB, org nr 556049-4865, är ett bostadsföre­
tag verksamt i Falu Kommun. Bolagets affärsidé är att erbjuda 
nuvarande och blivande Falubor bra och prisvärda bostäder.

Ägarförhållanden
Samtliga aktier ägs av Falu Kommuns Förvaltning AB, org nr  
556219-1832 vilket i sin tur ägs till 100% av Falu Kommuns 
förvaltningsbolag Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872.  
Kopparstaden AB är moderbolag till helägda dotterbolaget 
Kopparstaden Förvaltning AB, org nr 556379-8239. 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
•	 Stora resurser har under året lagts på upphandling av två 

nybyggnadsprojekt. Båda projekten (tillsammans 97 lägen­
heter) byggs som passivhus. 

•	 Under året har en marknadsvärdering handlats upp som en 
viktig del i Kopparstadens strategiska fastighetsplan. 

•	 Uthyrningsutvecklingen är fortsatt positiv, antalet outhyrda 
lägenheter har under året minskat med 45%. Det är fram­
för allt små lägenheter i centrala lägen samt seniorboende 
där efterfrågan är som störst. 

•	 Under året har vi tagit den sista oljepannan ur drift. Det 
innebär att vi nu är helt fossilfria och därmed i topp i det 
s.k. Skåneinitiativet (gemensam miljösatsning för ett 100-
tal SABO företag). 

•	 Vi har drabbats av två större bränder, i Bojsenburg och på 
Kungsgårdsvägen. Vi klarade oss utan personskador men 
skadorna på fastigheterna kommer att ta ytterligare några 
månader att komma tillrätta med.

•	 Tvångsförvaltning av Vidåsbostäders bestånd i Sågmyra, 67 
lgh i 5 hus ålades oss efter beslut i hyresnämnden. Vi hade 
förvaltningen under feb-sept 2010.

•	 Kopparstaden har under hösten bytt VD. Pär Nyberg 
som varit VD i 20 år lämnade över till Pernilla Wigren. Pär 
Nyberg står till styrelsens förfogande tom juni 2011 då han 
går i pension. 

Framtida utveckling
•	 Vi bedömer att Falun kommer att fortsätta utvecklas posi­

tivt med ökad inflyttning som följd. Det kommer att ställa 
krav på fortsatt nyproduktion. För att skapa utrymme för 
investeringar i nyproduktion utöver de renoveringsbehov 
som föreligger kommer det bli nödvändigt att sälja fastig­
heter för att stärka balansräkningen. 

•	 En annan viktig utmaning är att utmana byggföretagen 
och byggkostnaderna för att kunna åstadkomma affärs­
mässigt sunda investeringar i nyproduktion. 

•	 Många allmännyttiga företag har out-sourcat stora delar av 
drift, service och reparationer. Kopparstaden har inte slagit 
in på den vägen utan utför en stor andel av jobben i egen 
regi. Vi har redan idag konkurrenskraftiga driftskostnader 
men bedömningen är att det finns ytterligare effektivise­
ringspotential vilket 2011 års budget utgår från.

•	 Under året gör vi en kraftsamling kring vårt basala kunder­
bjudande. De tre allvarligaste bristerna som våra hyres­
gäster pekat ut kommer vi att fokusera på. Det handlar 
om värme, kommunikation i kundärenden samt störande 
grannar. Arbetet utgör en språngbräda för Kopparstadens 
varumärkesarbete. 

•	 I samarbete med hyresgästföreningen arbetar vi dels med 
en ny hyressättningsmodell där hyran i högre grad ska 
spegla lägenhetens attraktivitet. Dels ska vi skapa en ny 
hyresförhandlingsmodell som ska bygga på ett flerårigt 
perspektiv och som beaktar både resultat- och balansräk­
ningen.   

Risker och osäkerheter
Bolaget är exponerat för ränterisker, risker för kreditförluster 
samt risk för fastighetsskador. Dessa risker hanteras genom 
efterlevnad av finanspolicy, kreditpolicy samt fullvärdesförsäk­
ring av fastighetsbeståndet.

Våra tre största poster i resultaträkningen där vi är direkt 
påverkade av förändringar i omvärlden är ränteutvecklingen, 
vakansutvecklingen samt uppvärmningskostnaden. Inom 
dessa områden måste vi hela tiden vara beredda att hantera 
förändringar.

•	 Vi arbetar aktivt med vår låneportfölj för att åstadkomma 
en långsiktigt hållbar räntenivå. Vi har idag en väl balan­
serad ränteportfölj där vi under året bundit en del på lång 
tid så att vi för närvarande ligger något över våra riktlinjer 
med en räntebindningstid om ca 4,5 år. Snitträntan för året 
blev 3,8% (3,0% 2009). Kapitalbindningen ligger kortare 
än räntebindningen beroende på kreditgivarnas högre 
marginalkrav på längre löptider, men vi bedömer inte att 
någon risk föreligger för refinansiering.

•	 Vakansutvecklingen styrs i hög grad av omvärldsfaktorer 
men även av vår attraktivitet på marknaden. En tydligare 
differentiering av hyran beroende på attraktivitet som 
nämndes ovan är ett redskap för att bättre balansera utbud 
och efterfrågan. Den stora utmaningen framöver gäller att 
balansera nyproduktion i en takt som Faluns tillväxt kräver. 

•	 Uppvärmningen står för 18% av våra driftskostnader. År 
2010 var det kallt både i början och i slutet av året. Utfallet 
blev på årsbasis 111,8% mot normalår och det försämrar 
vårt resultat med 5 MSEK.
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Förslag till vinstdisposition, i kr

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel	 80 760 826,74

Årets vinst	 3 845 463,10

84 606 289,84

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så att:

till aktieägaren utdelas 2,83 kr/aktie, totalt	 452 800,00

i ny räkning överförs	 84 153 489,84

84 606 289,84

Utdelningen kommer att utbetalas dagen efter årsstämman.

Styrelsens yttrande över den föreslagna utdelningen
Den föreslagna utdelningen påverkar marginellt bolagets 
soliditet som uppgår till 10,6 procent. 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.

Kopparstaden AB
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Flerårsjämförelse

Nyckeltal 2010 2009 2008 2007 2006

Omsättning, Mkr 437,0 417,4 418,2 388,4 372,2

Antal lägenheter 6 676 6 672 6 664 6 618 6 502

Antal lägenheter outhyrda 31/12 126 160 193 211 117

Omflyttningar under året % 22 24 25 27 25

Investeringar i byggnader och mark, Mkr 122,8 89,9 191,7 35,7 28,3

Investeringar i inventarier, Mkr 2,3 82,2 7,6 12,3 11,0

Rörelseresultat, Mkr 71,5 74,0 63,7 69,1 74,7

Resultat efter finansnetto, Mkr 14,7 20,0 1,9 17,6 30,0

Antal anställda i medeltal 116 111 113 113 109

Soliditet, % 10,6 10,5 10,4 10,7 10,3

Kassalikviditet, % 17,0 15,3 21,9 17,1 64,5

Avkastning på totalt kapital, % 3,8 4,0 3,7 4,3 4,7

Avkastning på eget kapital, % 7,3 10,2 1,0 9,8 18,4

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet:

Eget kapital, +73,7% av obeskattade reserver, i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Kassalikviditet:

Omsättningstillgångar minus varulager i procent av kortfristiga skulder.

Avkastning på eget kapital:

Resultat efter finansnetto i procent av genomsnittligt eget kapital, +73,7% av obeskattade reserver.

Avkastning på totalt kapital:

Resultat efter finansnetto plus kostnadsräntor i procent av genomsnittlig balansomslutning.
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Samhällsnytta - Sponsring
Sponsring är ett stöd för verksamheter och projekt som är 
viktiga för Kopparstaden och Faluns utveckling. Kopparsta­
dens sponsringsinsatster ska även stärka varumärket och ge 
motprestationer som i första hand gagnar hyresgästerna.

Vilka vi stöder och vilka krav vi ställer på motprestationer 
som skall komma företaget och våra kunder tillgodo regleras i 
vår sponsringpolicy. 

Under 2010 har vi gett stöd till:
•	 Magasinet, kulturarrangemang
•	 Falu BS Bandy
•	 Svenska Skidspelen
•	 IBF Falun
•	 EIC, Elitidrottscentrum
•	 Swing Models, lokal teater/buskis
•	 Runn IS, långfärdsskridskoåkning
•	 FaluFolk 2010, fotoutställning
•	 Hem&Skola
•	 Barncancerfonden

Vi samverkar med andra för att utveckla företaget, Falun och 
regionen genom medlemskap eller intresse/delaktighet inom 
flera områden, bland dessa kan nämnas:
•	 Svenska Studentbostadsföreningen
•	 Företagarna
•	 Parkera i Falun Ekonomisk förening
•	 Näringslivet Falun/Borlänge AB
•	 Alna Sverige AB
•	 Ung företagsamhet Dalarna
•	 Svenska Brandskyddsföreningen
•	 Centrala Stadsrum
•	 Grycksbo byaråd

Miljö och energi
Fastigheter i Sverige står för ca 40% av landets energianvänd­
ning och här kan vi som fastighetsbolag ta vårt ansvar och 
göra skillnad. Vi har kommit långt i arbetet med energief­
fektivisering och alternativ energiproduktion och kommer att 
fortsätta arbetet minst lika hängivet. Det gör vi bl a genom 
att delta i kommunens arbete med att ta fram ett miljö och 
klimatprogram och genom att medverka i kommunens pro­
jekt kring energieffektivisering.

Vi är med i Skåneinitiativet tillsammans med ett 100 tal 
andra SABO företag, med det gemensamma målet att minska 
energianvändningen mellan åren 2007 till 2016 med 20%. 

Vårt mål till 2016 är att:
•	 Minska vår energianvändning med minst 20%
•	 Sänka våra koldioxidutsläpp till 2,5kg/kvm

Vi har ett internt Energiråd för att driva projekt och genom­
föra åtgärder.

Pågående och planerade projekt:
•	 Utbilda/inspirera all personal i energifrågor

•	 Energijakt, tävling mellan bovärdsteam
•	 Fortsatt utbyggnad av IMD, individuell mätning och debite­

ring
•	 Byte från glödlampor till lågenergilampor
•	 Byte av utebelysning, från kvicksilverlampor till lågenergi­

lampor
•	 Inköp elbilar

Åtgärder som vi redan genomfört:
•	 98% förnybar energi används vid uppvärmning/fjärrvärme
•	 60% självförsörjande på el genom våra vindkraftverk
•	 Snålspolande toaletter
•	 Fjärrmätning av vattenmängd för att spåra läckor
•	 Miljötvättstugor med självdoserande tvättmaskiner i 3 

fastigheter
•	 Klimat och tidsstyrda motorvärmare

Personal
Vi arbetar med att stärka vårt arbetsgivarvarumärke bl a 
genom :
•	 Samarbete med Högskolan Dalarnas byggingenjörsutbild­

ning
•	 Samarbete med Yrkesakademin (YA) inom driftområdet
•	 Vi tar emot ett 40 tal ungdomar i sommararbete
•	 Vi tar emot studenter för yrkespraktik
•	 Vi har två instegsjobbare med inriktning mot nyanlända 

som inte kan svenska samt mot studenter
•	 Vi har rekryterat en trainee, i samarbete med vår bransch

organisation SABO

Ålderfördelning personal

Totalt antal anställda 116 st

Tillfälligt anställda 6 st

Personalomsättning 5,5%

Medelålder anställda

Totalt 47 år

Män 47,5 år

Kvinnor 44 år

Hållbarhetsredovisning

Ålderfördelning personal
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Resultaträkning

Belopp i Tkr Not 2010 2009

Rörelsens intäkter m m 2

Hyresintäkter 3 416 823 407 435

Övriga rörelseintäkter 4 20 222 9 941

Summa intäkter m m 437 045 417 376

Rörelsens kostnader 2

Material -11 502 -11 946

Tjänster -74 811 -74 222

Taxebundna kostnader -44 518 -47 720

Uppvärmning -56 225 -48 862

Fastighetsskatt -8 474 -7 681

Övriga externa kostnader 5 -22 582 -23 588

Personalkostnader 6, 7 -63 000 -62 211

Övriga rörelsekostnader -23 111 -9 148

Avskrivningar 8 -61 336 -58 030

Summa rörelsens kostnader -365 559 -343 408

Rörelseresultat 71 486 73 968

Resultat från finansiella investeringar
Ränteintäkter 1 126 583

Räntebidrag 868 952

Räntekostnader -58 754 -55 517

Summa resultat från finansiella investeringar -56 760 -53 982

Resultat efter finansiella poster 14 726 19 986

Bokslutsdispositioner 9 -8 483 -18 999

Skatt 10 -2 398 -480

Årets vinst  3 845 507
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Belopp i Tkr Not 2010-12-31 2009-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 11 1 742 710 1 679 248

Vindkraftverk 12 85 428 90 088

Inventarier 13 28 811 31 127

Pågående ny- och ombyggnader 25 476 70 262

1 882 425 1 870 725

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 14 3 124 3 124

Fordringar hos koncernföretag 15 12 846 14 951

Övriga långfristiga värdepappersinnehav 16 125 125

Uppskjutna skattefordringar 17 18 538 18 103

34 633 36 303

Summa anläggningstillgångar 1 917 058 1 907 028

Omsättningstillgångar

Varulager m m

Förnödenheter och förråd 1 867 2 142

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 737 702

Kundfordringar 2 543 2 570

Övriga kortfristiga fordringar 2 669 416

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 18 3 838 2 604

Skattefordran - 1 413

9 787 7 705

Kassa och bank 7 742 7 836

Summa omsättningstillgångar 19 396 17 683

Summa tillgångar 1 936 454 1 924 711

Balansräkning
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Belopp i Tkr Not 2010-12-31 2009-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital (160.000 aktier med kvotvärde 100 kr) 16 000 16 000

Uppskrivningsfond 500 500

Reservfond 59 938 59 938

76 438 76 438

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 80 761 81 631

Årets vinst 3 845 507

84 606 82 138

Summa eget kapital 161 044 158 576

Obeskattade reserver 20 58 160 49 678

Avsättningar

Avsättningar för pensioner 1 065 1 246

Summa avsättningar 1 065 1 246

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21 1 613 000 1 613 850

Summa långfristiga skulder 1 613 000 1 613 850

Kortfristiga skulder 22

Leverantörsskulder 29 282 37 607

Skulder till koncernföretag 20 030 15 714

Skatteskulder 1 412 -

Övriga kortfristiga skulder 3 511 1 875

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 23 48 950 46 165

Summa kortfristiga skulder 103 185 101 361

Summa eget kapital och skulder 1 936 454 1 924 711

Ställda säkerheter 24 205 000 100 000

Ansvarsförbindelser 25 745 696

Balansräkning forts.
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Kassaflödesanalys

Belopp i Tkr 2010 2009

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat efter finansiella poster 14 726 19 986

Justering för poster som ej ingår i kassaflödet 61 914 56 779

76 640 76 765

Betald skatt 307 -5 563

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital 76 947 71 202

Förändring av varulager 275 -50

Förändring av fordringar -3 495 5 099

Förändring av kortfristiga skulder -111 4 249

-3 331 9 298

Kassaflöde från löpande verksamheter 73 616 80 500

Investeringsverksamhet

Försäljning av materiella anläggningstillgångar    5 810 139

Försäljning av finansiella anläggningstillgångar 2 105 283

Förvärv av materiella anläggningstillgångar        -80 282 -192 961

Förvärv av finansiella anläggningstillgångar - -10

Kassaflöde från investeringsverksamhet -72 367 -192 549

Finansieringsverksamhet

Upptagna lån -850 110 000

Utdelning till aktieägare -493 -587

Kassaflöde från finansieringsverksamhet -1 343 109 413

Årets kassaflöde -94 -2 636

Likvida medel vid årets början 7 836 10 472

Likvida medel vid årets slut 7 742 7 836

Under året betald ränta 58.231 Tkr (54.608 Tkr)

Tilläggsupplysningar till kassaflödesanalys

Justering för poster som ej ingår i kassaflödet: 2010 2009

Avskrivning materiella anläggningstillgångar 61 336 58 030

Rearesultat försäljning anläggningstillgångar 1 437 -139

Förändring av upplupna räntor 522 910

Förändring avsättning till pensioner -181 -22

Lämnat koncernbidrag -1 200 -2 000

Summa: 61 914 56 779
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Noter

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen 

och Bokföringsnämndens allmänna råd.

Om inte annat framgår är principerna oförändrade i jämförelse med 

föregående år. 

Intäkter
Hyresintäkter redovisas netto efter avdrag för hyresbortfall. Alla intäk­

ter hänförs till den period vilken de avser.

Skatt
Redovisning av inkomstskatter(BFNAR 2001:1) i resultaträkningen görs 

av all skatt som beräknas belöpa på redovisat resultat. Uppskjuten skatt 

beräknas enligt balansräkningsmetoden på alla temporära skillnader 

som uppkommer mellan redovisade och skattemässiga värden på 

tillgångar och skulder. Dessa temporära skillnader har huvudsakligen 

uppkommit vid avskrivning av anläggningstillgångar.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prövning beräk­

nas bli betalt

Varulager
Varulagret värderas, med tillämpning av först- in först- ut principen, till 

det lägsta av anskaffningsvärdet och det verkliga värdet på balansdagen. 

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar har värderats till anskaffningvärdet 

och skrivs av systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod.

Följande avskrivningstider tillämpas:

		A  ntal år

Byggnader	 50   

Markanläggningar	 5-20             

Inventarier	 3-15

Vindkraftverk	 20 

UER investeringar
UER investeringar som ingår i byggnader har värderats till nedlagda 

kostnader inom ramen för räntebidragsstöd enligt SFS 1983:974. Inves­

teringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell som för byggnader.

Pågående nyanläggningar
Pågående nyanläggningar har värderats till nedlagda kostnader.

Elcertifikat
Elcertifikat som erhållits tack vare egen elproduktion värderas till 

anskaffningsvärdet.

Koncernuppgifter och koncernbidrag
Kopparstaden AB som utgör moderföretag för en koncern med dotter­

företag enligt not 14, upprättar ej koncernredovisning med hänvisning 

till reglerna i Årsredovisningslagen 7 kap. 2§. Kopparstaden AB är 

helägt dotterföretag till Falu Kommuns Förvaltning AB, org nr 556219-

1832 med säte i Falun. Falu kommuns Förvaltning AB ingår i en koncern 

där Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872 med säte i Falun upprättar 

koncernredovisning för den största koncernen.

Lämnat koncernbidrag och dess skatteeffekt redovisas direkt mot 

bolagets fria egna kapital.

Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade 

kassaflödet omfattar endast transaktioner som medför in- eller utbe­

talningar.

Not 2 Koncernmellanhavanden

Av årets inköp har 94,0 Mkr (82,9)Mkr skett från andra koncernbolag. 

Av årets försäljning har 0,5 Mkr ( 0 )Mkr skett till andra koncernbolag.

Not 3 Hyresintäkter inkl outhyrda objekt

2010 2009

Bostäder 373 963 369 214

Lokaler 44 640 43 935

Övrigt 13 979 13 650

Summa 432 582 426 799

Avgår outhyrda objekt

Bostäder -9 820 -13 204

Lokaler -1 536 -1 506

Övrigt -2 998 -3 110

Rabatter -1 405 -1 544

Summa -15 759 -19 364

Summa hyresintäkter 416 823 407 435

Not 4 Övriga rörelseintäkter

2010 2009

Ersättningar från hyresgäster  

för städning och reparation 1 092 1 888

Försäljning värme 538 1 051

Försäljning telekommunikation 1 193 1 160

Återvunna fordringar 1 039 765

Försäkringsersättningar 11 616 1 307

Övriga förvaltningsintäkter 4 744 3 770

Summa: 20 222 9 941

Not 5 Revisionsarvode

2010 2009

Revisionsarvode KPMG 65 88

Övriga ersättningar KPMG 11 31

Biträde till Lekmanna revisor, KPMG 92 349

168 468
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Noter

Not 6 Löner, andra ersättningar  
och sociala kostnader

2010 2009

VD 993 955

Styrelse 404 330

Övriga anställda 37 903 36 651

Sociala kostnader 15 382 16 476

Varav pensionskostnader -2 318 -3 588

Summa: 54 682 54 412

Av bolagets pensionskostnader avser 240 Tkr VD (257 Tkr). Anställnings­

avtalet för VD kan sägas upp med en ömsesidig uppsägningstid om 6 

månader tom 2011-10-01 och därefter med 1 år från företagets sida.

Not 7 Medelantal anställda

2010 2009

Antal anställda 116 111

Varav män, i % 75 75

Styrelseledamöter 7 7

Varav män, i % 71 71

VD och ledande befattningar 6 5

Varav män, i % 17 40

Sjukfrånvaro i % 2010 2009

Total sjukfrånvaro 2,73 2,45

Långtidssjukfrånvaro* 0,63 0,42

Sjukfrånvaro för män 2,55 2,55

Sjukfrånvaro kvinnor 3,30 2,15

Anställda < 29 år 0,45 0,81

Anställda 30–49 år 1,77 2,53

Anställda > 50 år 4,20 2,63

* Mer än 60 dagar.

Not 8 Avskrivningar

2010 2009

Byggnader och markanläggningar 52 088 50 272

Vindkraftverk 4 660 3 107

Inventarier 4 588 4 651

Summa: 61 336 58 030

Not 9 Bokslutsdispositioner

2010 2009

Skillnad mellan bokförda avskrivningar 

och avskrivningar enligt plan -14 684 -20 500

Återföring av periodiseringsfond 6 201 1 501

Summa -8 483 -18 999

Not 10 Skatt

2010 2009

Aktuell skatt för året -2 833 -1 133

Aktuell skatt hänförlig till tidigare år - -7

Uppskjuten skatt 435 660

Summa -2 398 -480

Latent skatteskuld

Skillnaden mellan å ena sidan den inkomstskatt som har redovisats 

i resultaträkningen under räkenskapsåret och tidigare räkenskapsår 

samt å andra sidan den inkomstskatt som belöper på verksamheten 

för dessa år utgörs av latent skatt på obeskattade reserver 15.296 Tkr 

(13.065 Tkr).

Not 11 Byggnader och mark

2010-12-31 2009-12-31

Ingående anskaffningsvärde 2 485 371 2 412 422

Årets förändringar

-Inköp 122 766 72 949

-Försäljningar och utrangeringar -13 071 -

Utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 2 595 066 2 485 371

Ingående ackumulerade avskrivningar -803 225 -752 953

Årets förändringar

-Försäljningar och utrangeringar 5 855 -

-Avskrivningar -52 088 -50 272

Utgående ackumulerade  
avskrivningar -849 458 -803 225

Ingående ackumulerade nedskrivningar -2 898 -2 898

Utgående ackumulerade nedskrivningar -2 898 -2 898

Utgående restvärde enligt plan 1 742 710 1 679 248

Taxeringsvärden 2 149 402 1 769 021
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Noter

Not 12 Vindkraftverk

2010-12-31 2009-12-31

Ingående anskaffningsvärde 93 195 -

Årets förändringar  

-Inköp - 93 195

Utgående ackumulerade  

anskaffningsvärden 93 195 93 195

Ingående ackumulerade avskrivningar -3 107 -

-Avskrivningar -4 660 -3 107

Utgående ackumulerade avskrivningar -7 767 -3 107

Restvärde enligt plan 85 428 90 088

Not 13 Inventarier

2010-12-31 2009-12-31

Ingående anskaffningsvärden 67 326 63 580

Årets förändringar

Inköp 2 303 5 938

-Försäljningar och utrangeringar -274 -2 192

Utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 69 355 67 326

Ingående avskrivningar -36 199 -33 740

Årets förändringar

-Försäljningar och utrangeringar 243 2 192

-Avskrivningar -4 588 -4 651

Utgående ackumulerade  
avskrivningar -40 544 -36 199

Utgående restvärde enligt plan 28 811 31 127

Leasingkostnader 81 30

Not 14 Andelar i koncernföretag

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

Kapital-
andel %

Rösträtts-
andel %

Antal  
aktier

Bokf. värde
2010-12-31

100 100 18 500 3 124

Summa 3 124

Not 15 Fordringar hos koncernföretag

2010-12-31 2009-12-31

Kopparstaden Förvaltning AB 12 846 14 951

Not 16 Övriga långfristiga värdepappersinnehav

Tkr Antal
Bokfört 

värde

SABO Byggnadsförsäkringsaktiebolag 75 75

Husbyggnadsvaror(HBV) 4 40

Parkera i Falun Ekonomisk förening 1 10

Summa: 80 125

Not 17 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beräknas på temporär skillnad som huvudsakligen 

uppkommit vid avskrivning av anläggningstillgångar. Uppskjuten skatt 

är 18.538 (18.103). 

Not 18 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2010-12-31 2009-12-31

Förutbetalda försäkringar 529 578

Upplupna räntebidrag 54 87

Upplupen försäkringsersättning 2 062 873

Upplupen återbäring HBV 196 274

Upplupen volymbonus/provision 233 154

Övriga poster 764 638

3 838 2 604

Not 19 Förändring av eget kapital

Bundet eget kapital 2010-12-31 2009-12-31

Aktiekapital

Belopp vid årets ingång 16 000 16 000

Belopp vid årets utgång 16 000 16 000

Uppskrivningsfond

Belopp vid årets ingång 500 500

Belopp vid årets utgång 500 500

Reservfond

Belopp vid årets ingång 59 938 59 938

Summa bundet eget kapital  
vid årets utgång 76 438 76 438

Fritt eget kapital

Belopp vid årets ingång 82 138 83 692

Utdelning -493 -587

Lämnat koncernbidrag -1 200 -2 000

Skatt på lämnat koncernbidrag 316 526

Årets resultat 3 845 507

Summa fritt eget kapital  
vid årets utgång 84 606 82 138
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Noter

Not 20 Obeskattade reserver

2010-12-31 2009-12-31

Ackumulerad skillnad mellan bokförda 

avskrivningar och avskrivningar enligt plan 44 646 29 963

Periodiseringsfond 13 514 19 715

Summa 58 160 49 678

Not 21 Skulder till kreditinstitut

2010-12-31 2009-12-31

Långfristiga skulder till kreditinstitut 

som förfaller till betalning senare än 

fem år efter balansdagen: 185 000 335 000

Ställda panter för skulder till kreditinstitut är kommunal borgen 

1 408 000 Tkr (1 513 850 Tkr) samt fastighetsinteckningar 205 000 Tkr 

(100 000 Tkr).

Derivatinstrument
Bolaget använder derivatinstrument för att säkra delar av sin expone­

ring för ränterisker. Säkring görs utifrån en helhetssyn vad gäller andel 

förfall av räntebindning i olika löptidsintervall. Hanteringen sker enligt 

riktlinjer och ramar fastställda i företagets Finanspolicy.

Räntebindning och kapitalbindning frikopplas från de enskilda 

lånen. Detta ger bolaget möjligheter att förändra räntebindningstiden 

och bättre möta förändringar på räntemarknaden.

Ränteswappar används i säkringssyfte för att uppnå önskad ränte­

bindning i portföljen. Derivatinstrumenten värderas inte under avtalens 

löptid då de endast innehas i säkringssyfte. Intäkter och kostnader 

hänförliga till derivatinstrument nettoredovisas under räntekostnader.

På balansdagen fanns ränteswappar på nominellt 1 208 000 tkr 

(998.000  tkr). Marknadsvärdet har beräknats som de kostnader/intäk­

ter som hade uppstått om kontrakten stängts på balansdagen.

Marknadsvärden på derivaten har erhållits från respektive bank där 

derivatkontrakt finns.

Marknadsvärdet på derivatinstrument var på balansdagen följande:

Marknadsvärdeförändring Tkr

2010 2009

Marknadsvärden ej redovisade i balans­

räkningen, med positiva verkliga värden 0 0

Marknadsvärden ej redovisade i balans­

räkningen, med negativa verkliga värden -33 062    -62 242

Totalt, ej redovisat i balansräkningen -33 062      -62 242

Not 22 Checkräkningskredit

Avtalskredit på koncernkonto 20 000 Tkr (20 000 Tkr). Ingen del är 

utnyttjad på balansdagen.

Not 23 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2010-12-31 2009-12-31

Upplupna räntekostnader 7 353 6 830

Förskottsbetalda hyror 31 600 29 262

Personalkostnader 7 840 8 324

Upplupna kostnader 2 157 1 749

Summa 48 950 46 165

Not 24 Ställda säkerheter

2010-12-31 2009-12-31

Fastighetsinteckningar 205 000 100 000

Summa ställda säkerheter 205 000 100 000

Not 25 Ansvarsförbindelser

2010-12-31 2009-12-31

Borgensåtagande lönegaranti Fastigo 745 696
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Styrelsens underskrifter

Resultat- och balansräkningen kommer att föreläggas årsstämman 2011-05-13 för fastställelse.

Falun 2011-02-23

Pernilla Wigren
Verkställande Direktör

Walter Johansson
Vice ordförande

Johan Barkelius

Kim Söderström

Malin Liljeblad
Godkänd revisor

Vår revisionsberättelse har lämnats 2011-02-25.

KPMG AB

Erich Colberg
Ordförande

Lilian Sundström

Göte Persson

Helena Lindström
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Revisionsberättelse

Till årsstämman i Kopparstaden AB
Org nr 556049-4865

Vi har granskat årsredovisningen och bokföringen samt styrelsens och verkställande direktörens förvaltning 
i Kopparstaden AB för år 2010. Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för räken­
skapshandlingarna och förvaltningen och för att årsredovisningslagen tillämpas vid upprättandet av årsredo­
visningen. Vårt ansvar är att uttala oss om årsredovisningen och förvaltningen på grundval av vår revision.

Revisionen har utförts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebär att vi planerat och genomfört 
revisionen för att med hög men inte absolut säkerhet försäkra oss om att årsredovisningen inte innehåller 
väsentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen för belopp och annan 
information i räkenskapshandlingarna. I en revision ingår också att pröva redovisningsprinciperna och sty­
relsens och verkställande direktörens tillämpning av dem samt att bedöma de betydelsefulla uppskattningar 
som styrelsen och verkställande direktören gjort när de upprättat årsredovisningen samt att utvärdera den 
samlade informationen i årsredovisningen. Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat 
väsentliga beslut, åtgärder och förhållanden i bolaget för att kunna bedöma om någon styrelseledamot eller 
verkställande direktören är ersättningsskyldig mot bolaget. Vi har även granskat om någon styrelseledamot 
eller verkställande direktören på annat sätt har handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredovisningslagen 
eller bolagsordningen. Vi anser att vår revision ger oss rimlig grund för våra uttalanden nedan.

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en rättvisande bild av bolagets 
resultat och ställning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker att årsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen, disponerar vinsten enligt 
förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och verkställande direktören ansvarsfri­
het för räkenskapsåret.

Falun den 25 februari 2011

KPMG AB

Malin Liljeblad
Godkänd revisor

Kopparstaden AB
Årsredovisning 2010
Kopparstaden AB
Årsredovisning 201024



Kopparstaden AB
Årsredovisning 2010 25Kopparstaden AB

Årsredovisning 2010
Kopparstaden AB
Årsredovisning 2010



Lägenhetsbestånd den 31 december 2010

Lägenhetsbeståndet 1 rum 2 rum 3 rum 4 rum 5 rum Totalt

Antal lägenheter per storlek 1 670 2 586 1 915 422 83 6 676

Genomsnittlig vakans 2010 = 138 lgh  Omflyttning = 22 %

 

Studentbostäder Antal

Lägenhet i korridor, Britsen:

Studentrum i korridor (varav 16 1 rkv) 241

Egen lägenhet:

1 r k v + 2 r k v B-Kasern 103

etta 35

etta av plomberad 3 r k 35

etta av plomberad 2 r k 14

Delat boende (minikorridor):

2-boende i 2 r k, ej möbl 2

2-boende i 2 r k, möbl 10

2-boende i 3 r k, ej möbl 222

2-boende i 3 r k, möbl 14

3-boende i 3 r k, möbl 36

3-boende i 4 r k, ej möbl 21

3-boende i 4 r k, möbl 18

Summa 751

 

Lägenheter per kategori Antal

Ordinarie bostadslägenheter  5 793*

Studentbostäder 368

Seniorbostäder 234

Service- och Gruppbostäder 281

Summa 6 676

Sammanlagd bostadsyta, kvm 418 170

*Av de ordinarie bostadslägenheterna nyttjas 198 st till temporärt studentboende.

Lägenheter per ort Antal

Falun tätort 6 186

Grycksbo 125

Bjursås 85

Vika 17

Sundborn 20

Svärdsjö 225

Linghed 12

Lumsheden 6

Summa 6 676

 

Seniorbostäder Antal

Björken, Vallmansg 1  32

Futurum Trädgården, Nybrog 8 25

Nåsgården, Svärdsjög 11 33

Herrhagen, Herrhagsv 233 19

Britsarvsgården, Tegelv 16 87

Hosjögården, Mjölnarv 4-6 38

Summa 234

 

Service- och gruppbostäder Antal

Norshöjden, Kopparv 26 68

Smedjan, Stureg 37 50

Gruvrisgården, Tingsv 20 46

Lustigknopp, Manhemsv 3 35

Grycksbo, Bergsätrav 4 44

Övriga gruppbostäder 38

Summa 281

Lokaler Antal

Antal lokaler (inkl uthyrn.förråd)  769

Lokalyta, kvm 57 947
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Bostadsområde Byggår
Antal

lgh
Antal lägenheter per typ

1 rum 1 rks 1 rkv 1 rk 2 rkv 2 rk 3 rk 4 rk >_
  
 5 rk

Övre Norslund (Fridhemsv 19, Kungsgv 36-38) 66-68 45 5 18 10 12

Övre Norslund (Gammelv 1-11, Kungsgv 18-20) 62 153 36 6 6 48 43 8 6

Nedre Norslund (Kopparvägen 39-59) 66-68 269 16 12 25 34 117 50 15

Servicehuset Norshöjden (Kopparv 29) 68, 93 68 16 49 3

Hälsinggården (Hälsinggårdsv, Humlev) 54-57 117 5 12 64 16 12 8

Hälsinggården (Verkstadsvägen 28-38) 67 159 27 57 63 6 6

Korsnäs (Ramvägen 20-24) 64 43 4 6 8 21 3 1

Korsnäs (Bruksgatan 2,3,4, Stationsv 22) 51-61 63 3 18 8 17 12 5

Hosjö (Mjölnarvägen) 55-66 142 8 34 5 51 39 5

Hosjögården (Seniorbostad, Mjölnarv 4-6) 92 38 38

Hosjö (Stiftelsevägen 1-3) 54 48 10 6 25 2 5

Hosjö (Vallvägen 1-6) 56-59 95 3 33 31 23 1 4

Vika (Hedvägen 1-5) 60, 89 17 2 10 4 1

Främby (Källtorpsvägen) 54, 90 208 29 1 101 71 6

Kvarnberget (Kvarnbergsv, Drillstigen) 50-55 491 2 52 221 178 28 10

Mattssongårdarna, Kvarnberget 88-89 125 51 36 28 10

Järnet (Stureg 35-43, Kisv 28, Gjutaregr 3) 56-65 323 5 27 69 88 100 31 3

Servicehuset Smedjan (Sturegatan 37) 63-65 50 1 5 39 5

Assessorn (Engelbrektsg, Berghauptm.g) 63 38 9 19 7 3

Nedre Gruvriset/ Galgberget (Silverstig, N Gruvrisv) 92 66 30 26 10

Servicehuset Gruvrisgården (Tingsvägen) 92 46 8 12 26

Sundborn (Blomsterv 2, Ristägtsv 14-33 ) 60, 84 20 11 9

Svärdsjö (Hedvägen, Industrivägen, m.fl) 55-91 225 6 29 39 11 77 62 1

Linghed (Lingvägen) 60 12 2 4 6

Lumsheden 87 6 3 3

Kransen (Svärdsjögatan 16-18, Vasag 17) 68-70 119 7 31 16 18 24 20 3

Björken seniorbost 55+ (Vallmansg 1) 83 40 10 30

Pilen (Svärdsjög/Promenaden/Bergmäst.g) 92 88 10 53 19 4 2

Futurum Trädgården seniorbost 55+ (Nybrog 8) 90 25 9 9 7

Nåsgården seniorbost 55+ (Svärdsjög 11) 92 33 6 16 9 2

Köpmangården (Vasagatan 30) 44-93 26 8 8 6 4

Manhem/ Lustigknopp 47-61 412 24 16 53 98 171 44 6

Servicehuset Lustigknopp (Manhemsv 3) 95 35 25 10

Kopparslagaren (Slaggatan 18-20, Åsg 55) 58, 89 32 3 1 10 13 5

Åbrinken (S:a Marieg 14-16, Slaggatan 41) 48, 90 21 4 1 8 5 3

Herrhagen 1 (Herrhagsv 23-43, Slättav 3-11) 70-72 330 22 72 142 86 8

Herrhagen 2 (Herrhagsv 49-71, Slättav 2-6) 73 279 8 1 70 126 72 2

Herrhagen 3 (Herrhagsv 217-243) 79-80 227 3 37 131 51 4 1

Slätta Centrum 75 5 5

Grycksbo (Bergsätrav 4, Drottningv 2-6) 68-70 81 2 21 40 18

Servicehuset Grycksbo (Bergsätrav 2) 95 44 9 19 16

Bjursås (Lisbetsv, Skoväg, Bjursåsv, Storgårdsv) 61-89 85 7 8 4 40 23 2 1

Bojsenburg östra delen (vändplan 1-4) 74-78 604 9 13 80 6 206 241 48 1

Bojsenburg västra delen (vändplan 5-7) 74-78 454 8 48 7 162 188 39 2

Britsarvet, äldre delen (Seminarieg, Hellbergs v) 63-65 237 48 96 84 9

Britsarvet, nyare delen (Tegelvägen 1-3) 91-92 81 3 37 24 17

Britsarvsgården seniorbost (Tegelv 16) 79 87 2 70 15

Britsarvet studentbostäder (N:a Jvgsg 20) 71 241 225

Gullvivan Britsarvet, nybyggt (Trädgårdsgränd 2-16) 05 62 10 8 28 16

B-Kasern, studentlägenheter (Kaserngården 8) 07 103 91 12

B-Kasern, företagslägenheter (Kaserngården 8) 07 12 12

Hyttkammaren (Yxhammargatan 6) 08 46 4 19 14 9

Summa hela beståndet 6 676 246 148 336 940 188 2 398 1 915 422 83
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Född 1964. Anställd 2010.

Raija Hernlund

Administrativ chef

Född 1959. Anställd 1998.

Elke Herbst

Informationschef

Född 1965. Anställd 2002.

Annika Stålberg

BoServicechef

Född 1967. Anställd 2004.

Anders Nordlund

Fastighetschef

Född 1965. Anställd 2008.

Maria Lindqvist  

Personalchef 

Född 1968. Anställd 2008.

Företagsledning
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Pernilla Wigren VD i Kopparstaden AB. Född 1964.

Suppleanter
Britt Källström (s)	 Född 1940. Invald 2009.

Anders Roos (c)	 Född 1951. Invald 2007.

Anders Runström (fap)	 Född 1950. Invald 2008.

Bosse Reen (v)	 Född 1953. Invald 2010.

Thommy Johansson (s) 	 Född 1950. Invald 2007.

Bengt-Åke Henniger (m) 	 Född 1943. Invald 2007.

Katarina Gustavsson (kd) 	 Född 1953. Invald 2007.

Adjungerade fackliga representanter
Mikael Svensson (SKTF) 	 Född 1964.

Facklig representant i Kopparstadens styrelse sedan 2007

Under året har styrelsen haft 9 protokollförda sammanträden.

Erich Colberg 

Ordförande (m)

Född 1936. Invald 2003.

Helena Lindström (fap)

Född 1964. Invald 2007.

Kim Söderström (s)

Född 1975. Invald 2007.

Walter Johansson

Vice ordf (s)

Född 1945. Invald 1983.

Lilian Sundström (s)

Född 1946. Invald 2003.

Johan Barkelius (fp)

Född 1959. Invald 2007.

Göte Persson (c)

Född 1966. Invald 2003.

Styrelse
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HumanPotential – Områdesnivå

Frågor på områdesnivå Hur viktigt? Hur väl?
Human-

Potential
Resultat 2007 HP-Index

1. Organisation 4,6 3,4 -1.24 -0.91 -1.07

2. Företagsmål 4,2 3,3 -0.99 -0.67 -0.89

3. Värderingar / Företagskultur 4,7 3,9 -0.78 -0.63 -0.71

4. Ledarskap 4,4 3,6 -0.78 -0.54 -0.65

5. Löner & Förmåner 4,3 3,6 -0.78 -0.80 -0.90

6. Information & Kommunikation 4,5 3,8 -0.66 -0.50 -0.74

7. Inflytande & Delaktighet 4,4 3,8 -0.61 -0.57 -0.73

8. Teamets Kompetens 4,7 4,1 -0.56 -0.43 -0.53

9. Kompetensutvecklingsprocess 4,1 3,6 -0.47 -0.48 -0.86

10. Allmänna frågor 4,5 4,1 -0.42 -0.39 -0.41

11. Relationer 4,7 4,4 -0.34 -0.27 -0.41

12. Fysisk arbetsmiljö 4,2 4,2 -0.04 -0.29 -0.76

Medarbetarenkät

Syftet med vår medarbetarenkät är att teamet/avdelningen själva ska kunna utreda resultatet och identifiera utvecklingsområden. Att samla in vär­

defull information är bara steg 1. Steg 2 är att dra nytta av den. Vi har bestämt oss för att fokusera på 3 utvecklingsområden varav vi prioriterar 2 av 

dem. Genom lämpliga åtgärder som teamet/avdelningen gemensamt kommer fram till skapas en handlingsplan. En företagsövergripande handlings­

plan finns också framtagen för de utvecklingsområden som hela företaget är överens om. 

Under 2010 koncentrerade vi oss på vårt ledarskap som har 
stor påverkan på våra tre fokusområden organisation, företags­
mål, värderingar/företagskultur. Samtliga chefer/ledare gick en 
ledarutveckling med inriktning coaching och kommunikation.

Ett grundläggande jobb kring vår företagskultur, vårt va­
rumärke och vårt arbetsgivarvarumärke tog sin form. Jobbet 
kommer att få stor tyngd under 2011.

Vår informationsavdelning fick ett tillskott av en 
informationsassistent för att stärka vårt externa 
informationsarbete.

För att öka inflytandet och delaktigheten har fler 
medarbetare inbjudits att arbeta i projekt, arbetsgrupper  
och i enskilda frågeställningar. 
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Kopparstaden AB
Årsredovisning 2007

Organisation

VD
Pernilla Wigren

Information
Elke Herbst

Styrelse
Presidium

Lokalutveckling

Drift

Underhåll

Administration
Raija Hernlund

Bygg & projekt

BoService
Annika Stålberg

Bovärdar I

Kundservice /
Säljare

A
Fastighet

Anders Nordlund

Bovärdar II

Reception

Miljö / Säkerhet

Lokaler / Hyressättning

Inköp / Försäkringar

Personal

Verk

Verksamhetskontroll

lIT / Telemetri

Ekonomi /
Finansiering

Serviceverkstad

Måleri / Golv

Energi

Snickeriet

Maria Lindqvist
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