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Kopparstaden framat!

Kopparstaden kan se tillbaka pa ett lyckosamt 2010.
Vi har overtraffat budget trots en kall vinter, mycket
tack vara laga vakanser. Under aret har manga
kollegor lagt mycket tid och energi pa upphandling
av tva nybyggnadsprojekt. Vi ar darfor stolta dver att
2012 kunna valkomna nya hyresgaster till de nord-
ligaste passivhusen i Europa.

For mig var det en stor ara att fa ta 6ver efter Par Nyberg

som lett Kopparstaden i &ver 20 ar. En period som praglats av
bade framgang och motgang. Det &r med stor respekt manga
ser tillbaka pa hur Par lyckades lotsa
foretaget genom krisen pa nittiotalet
da vi stod med 6ver 700 vakanta lagen-
heter, utan att ndgon gang redovisa ett
negativt resultat.

Det foretag som jag moter ar ett
mycket kompetent och ambitiost fore-
tag. Manga har jobbat héar lange vilket
marks pa den relation de har bade till
vara hyresgaster, som manga kanner till namn och till vara
fastigheter, dar ar for stambyten och takrenoveringar sitter i
ryggmargen. Det som kanske imponerat mest pa mig ar att
all den erfarenheten inte gjort oss stela och férandringsobe-
nagna. Kopparstaden uppvisar tvartom en valdig hunger att
préva nytt, vanda stenar och ompréva invanda rutiner.

For mig ar fastighetsbranschen helt ny. Mitt senaste jobb var
som vd for Falu Rodfarg. Det ar valdigt inspirerande att lara
kanna en ny bransch som star infor stora utmaningar med
ny lagstiftning, hoga forvantningar pa nybyggnation samt
kommande miljonprogramsrenoveringar.

2010 i tre punkter:

"Kopparstaden uppvisar
tvartom en valdig hunger
att prova nytt, vanda
stenar och omproéva
invanda rutiner.”

Ambitionen fér Kopparstaden ar att formulera en ny fardrikt-
ning under innevarande ar. | den processen ar det viktigt att
ga tillbaka till &garen Falu Kommun och féra en dialog kring
varfor vi egentligen finns, vilket uppdrag har vi och hur ser
férvantningarna ut. Ett kommunalt fastighetsbolag ar inte att
jamféra med vilket privat fastighetsbolag som helst. Vi har
ett annat uppdrag som vi ska vara stolta 6ver och lyfta fram
snarare an att, lite komplexfyllt, féorséka gémma undan. En
punkt dar jag anser att vi skiljer oss at ar att vi har ett ansvar
att sakerstalla en bra niva pa svaga bostadsomraden i Falun.
Det ser jag som en av de kdrnkompetenser vi ska utveckla.
En annan &r att vara drivande i den nybyggnation som kravs
for att Falun ska véaxa och utvecklas sa som Falun har poten-
tial att gora.

En annan reflektion ar att vi aven

ar ett servicefoéretag. Hyresgasten
betalar for nyttjanderatten till lagen-
heten men darutéver betalar hon foér
service. Det ar manga tusenlappar
per manad som hyresgasten kdper
service for och dar maste vi mota
upp pa ett professionellt satt. Ska
hyresgasten uppleva att hon far bra service maste vi dess-
utom overtraffa hennes férvantningar. Mot bakgrund av de
hyror vi kommer att behdva ta ut vid vara nybyggen sa ar det
en utmaning vi maste ta pa allvar.

Med dessa ord lagger vi ett lyckosamt 2010 bakom oss och
siktar framat. Nu har resan borjat!

9

Pernilla Wigren, VD

e Vi har handlat upp tva passivhusprojekt, tillsammans 97 lagenheter

e Antalet outhyrda lagenheter har minskat med 45 %

e Efter Over 20 ar pa posten slutade Par Nyberg som VD
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KUNDSERVICE

Okat tryck
pa marknaden

Vi har sett flera gladjande tecken under 2010.
Antalet outhyrda lagenheter minskar stadig, och

vi har kunnat méta det 6kande behovet av senior-
ldgenheter med vart Seniorboende Sture. Vi har
ocksa fatt berom for vart satt att hantera stérningar.
Var kundenkaét visar att 54 % av vara kunder ar
mycket ndjda med oss. Det ar vi dock sjdlva inte
nojda med! Nu analyserar vi enkdten och vidtar
atgarder for att alla vara hyresgaster ska vara nojda.

Under 2010 har antalet vakanta lagenheter minskat fran 160
till 110 lagenheter. Totala antalet vakanta lagenheter minska-
de i snabb takt fran och med sommaren. Andelen lagenheter
som inte gick att hyra ut pga. skador, eller att de fungerade
som evakueringsldgenheter, uppgick i slutet av aret till sa
mycket som 65 %. Det berodde bl.a. pa en

Brand

Under aret har vi drabbats av tva storre brander. P& Jungfru-
vagen 137 startade en brand i ett forrad pa vinden. Konse-
kvenserna blev brand- och vattenskadorna i hela huset. Ingen
hyresgast skadades men tolv hushall fick evakueras och huset
ar nu under total ateruppbyggnad.

Strax fore jul intréffade en lagenhetsbrand

” 0 . .
stor renovering av Sturegatan 35 som ska 86 A) kan tanka Slg pa Kungsgardsvagen 14. Lagenheten total-

byggas om till Seniorhuset Sture och som
evakuerades helt under hosten 2010. Den
storsta efterfrdgeutvecklingen har vi haft
pa sma lagenheter i centrala Falun och pa
vara seniorbostader. Den utvecklingen vet vi
kommer fortsatta.

Seniorboende Sture

Under 2010 beslutade vi att 6ka antalet seniorldagenheter.
Seniorhuset Sture dr ett exempel pa det och vi vidtog darfor
vissa atgarder i huset utéver traditionell stamrenovering.
Planlésningsandringar, fargsattning och ¢kad tillganglighet ar
nagra viktiga atgarder. Inflyttning kommer att ske i juli 2011.
Efterfragan pa seniorboende i centrala Falun &r mycket stor
och alla lagenheter pa “Sture” blev kontrakterade tva veckor
efter att vi slappt ut dem pa marknaden.

Tvangsforvaltning i Sagmyra

Kopparstaden tvangsforvaltade under perioden 26 februari —
30 september 2010 Vidasbostader ABs fastigheter i Sdgmyra

i enlighet med Hyresndmndens beslut i februari 2010. Tvangs-
férvaltningen omfattade fem hus i Sdgmyra med 67 lagen-
heter. Da forvaltningen gick med ekonomiskt underskott och
fastighetsagaren inte hade medel att técka forlusten, avsade
vi 0ss uppdraget hosten 2010. Forlusten har tackts av Falu
Kommun som gick in som garant i samband med hyresnamn-
dens beslut.

rekommendera oSS forstordes av branden. Ingen hyresgést

som hyresvard.”
Annika Stalberg, BoServicechef

skadades men fyra hushall evakuerades
pga. av rok- och vattenskadade ldgenheter.

Raddningstjansten Dala Mitt har tolkat lagen
om skydd mot olyckor och gett oss direktiv att installera
brandslackare pa vartannat vaningsplan i vara fastigheter. Un-
der 2010 fick halften av vara trapphus brandslackare, évriga
far brandslackare under 2011.

Stoérningshanteringen granskas [6pande

En av vara allra viktigaste uppgifter i vart arbete med att
skapa trygga bostadsomraden ar att skdta eventuella stor-
ningsarenden pa ett bra och effektivt satt. Denna rutin stod i
fokus da lekmannarevisionen under aret granskade var hante-
ring av stérningshantering. Vi fick i revisionen berém och de
hade inget stort att anmadrka pa. Vi arbetar standigt med att
bli battre pa denna hantering da en enda miss innebar mycket
hoga kostnader, bade for oss och fér kunden.

Kundenkat

Var kundenkat visade att 54 % av vara kunder ar mycket
nojda med oss som hyresvard. Det ar samma niva som forra
aret. Vi ar inte ndjda, och genom utveckling och satsningar
ska vi fa ett battre resultat 2011 och 2012 jamfort med
20009. Ett bra resultat ar dock att 86 % kan tanka sig
rekommendera 0ss som hyresvard.



Vi bygger
Passivhus

Det ror ordentligt pa sig pa var fastighetssida.
Bade nar det galler aktuella renoveringar, om-
och nybyggnationer och pa energiomradet.

Vi jobbar vidare med SABO-féretagens eget Kyotoavtal,
Skaneinitiativet, dar malet ar att sénka energiférbrukningen
med 20 % fran 2007 ars siffror till 2016. Under 2010 har vi
natt ungefar halvvags. Med egen vindkraft tacker vi cirka
55 % av var elférbrukning och fjarrvarmen kommer fran
enbart biomassa. Nu anvénder vi inte en enda droppe olja for
uppvarmning. Véra utslapp av koldioxid (CO,) har pa 15 ar
gatt ner fran ca 25 000 ton/ar vilket motsvarar utslapp fran
ca 6 000 bilar som kor 1 500 mil per ar/bil, till nuvarande
1400 ton, motsvarande 350 bilar. Det &r bland det allra
lagsta, kanske det absolut lagsta i SABO-varlden.

Nyproduktion av passivhus

Tva totalentreprendrer ar klara for projekten Vitsippan i Brits-
arvet och Argentum pa Galgberget. Bada produktionerna ar
klassade som passivhus, med extremt lagt energibehov i de
totalt 97 lagenheterna. Nar det ar som kall-

last behéver man &nda bara tillféra energi  — INU anvander vi inte

motsvarande en hartork i varje lagenhet.
Vi har inte anlitat konsulter fér upphand-
lingsunderlaget utan utgatt fran vara egna
erfarenheter, med Life Cycle Cost (LCC) per-
spektiv for optimal ekonomi pa lang sikt.
Inflyttning &r planerad andra halvaret 2012.

Forsaljning

| enlighet med var Strategiska fastighetsplan salde vi fastig-
heten Halsinggardsvagen 11. Fastigheten bestod av 8 lokaler
och 11 lagenheter.

Separat vardering av varje fastighet

Tidigare har vi haft portféljvardering, d.v.s. en totalvéardering
av hela bestandet. Nu har varje fastighet varderats separat,
vilket ger oss en tydligare bild av var vi far mest avkastning
pa vara investeringar. Varderingen presenterades under
februari 2011.

Studenter bygger for studenter

Arskurs 1 pa Hogskolan Dalarnas bygg/arkitektlinje har fatt
i uppdrag av Kopparstaden att utveckla idéer om funktio-
ner och inredningar i ett studentboende, om studenterna
sjalva far bygga. Vi fick in 15 forstklassiga forslag utifran var
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kravspecifikation. Nu tar arskurs 2 éver projektet och tittar

pa konstruktion, materialval och hallfasthetsberdkningar,
innan arskurs 3 tar projektet fram till skarpt lage. Tanken ar
att vi ska kunna ga vidare med projektet till ett plandrende. Vi
bidrar med var kunskap och studenterna far ett riktigt projekt
att arbeta med. Kvaliteten pa studenternas arbete ar valdigt
hog, vi far nya fina l6sningar och far samtidigt kontakt med
tankbara medarbetare.

Stérre ROT- och underhallsprojekt 2010-2011
Sturegatan 35: 51 lagenheter byggs om for seniorboende
och fulltecknas langt innan fardigstallande.

Britsen: 30 nyrenoverade studentldgenheter.

Norshojden: 16 nya ldagenheter for aldrevard.
Jungfruvagen 137 och Kungsgardsvagen 14:
Ateruppbyggnad efter tva brander.

Kransen, Gjutaregrand och Mjélnarvagen 8:
Badrumsrenoveringar pa Kransen och Mj6lnarvégen 8.
Herrhagen: Tva nya hissar har installerats. Arbetet med att
oOka tillgangligheten gar vidare i hela bestandet.
Bojsenburg: Konverteringen fran direkt-
verkande el till vattenburen fijarrvarme ar klar.

en enda droppe olja Tak- och fasadrenoveringarna fortsatter.

for uppvarmning.”
Anders Nordlund, Fastighetschef @V fuktskador ar orovackande. Under 2010

Vi kan ocksa konstatera att den hoga nivan

har vi tagit hand om cirka 100 skador. Under
2011 foljer vi darfor upp alla vattenskador for att se vilka
orsakerna ar.

Mojliga byggratter

Var grundstrategi ar att alltid ha tre byggklara tomter.

Vid arsskiftet 2010/2011 ar laget detta:
Stenbocksvagen/Helikopter-plattan: Samarbetet med
Hdgskolan gar vidare, men ar annu inte detaljplanerat.
Leksands Kompani (Surbrunnsskogen): Detaljplanearbetet
pagar i samarbete med Dagon, med ca 200 lagenheter for
var del.

Tallbacksvagen: Kommunal tomt med optionsavtal.
Detaljplanearbetet pagar for att bygga hogt med 40-60
ldgenheter.

Gruvgatan: Vi har kopt tomten och samradshandlingar ar
framtagna for hela kvarteret Teatern.

Sandsberg Sundborn: Kommunal tomt med foérkdpsratt
for Kopparstaden.
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”Vi engagerar oss
ungdomar genom
att anstalla ett 40-tal

sommarjobbare.”
Maria Lindqvist, Personalchef

MEDARBETARE

Snart Faluns basta arbetsplats

Vi ar inte bara ett stort bostadsféretag, utan ocksa
en eftertraktad arbetsgivare. Det markte vi inte minst
pa att manga valdigt kvalificerade sokte nar vi under
2010 rekryterade bovardar, VD, byggprojektledare
och en kundservicechef. Nu 6kar vi var attraktions-
kraft annu mer, bland annat genom samarbetet med
Hogskolan och Yrkesakademin, instegsjobbare,

ett traineeprogram och generds halsa/friskvard for
alla anstallda.

Under 2010 har vi samarbetat med Hogskolan Dalarnas
byggingenjorsutbildning, dels for att dela med oss av var
kompetens, dels for att visa upp vart foretag och var bransch
och skapa kontakter med unga talanger. Sedan nagra ar har
Yrkesakademin och Kopparstaden ett samarbete inom omra-
det drift. Vi delar med oss av var kunskap, sitter med i deras
programkommitté och erbjuder studenter yrkespraktik. Vi har
ocksa rekryterat var forsta trainee. Programmet &r ettarigt
och drivs i samarbete med var branschorganisation SABO.

Vi engagerar 0ss i ungdomar genom att anstalla ett 40-tal
sommarjobbare. Genom att rikta ett antal sommarjobb mot
nysvenska ungdomar kan vi bidra till att de kdnner sig viktiga
och uppskattade, ge dem relevant yrkeslivserfarenhet och

mojlighet att bygga natverk for framtiden.

For att fortsatta locka kompetenta medarbetare arbetar vi
for att bli tydligare i vart erbjudande till potentiella med-
arbetare, bland annat med ett talangerbjudande som sj6-
satts under 2011.

Mangfald

Andelen kvinnor bland vara anstallda r 25 %. Vi jobbar for
att fa fler kvinnor att soka sig till oss inom mansdominerade
yrken. Ledningsgruppen bestod i slutet av 2010 av fem
kvinnor och en man. Av Kopparstadens totalt 14 chefer ar
6 kvinnliga.

Under 2010 tog vi emot tva instegsjobbare som arbetar med
var studentorganisation och med en boskola som syftar till att
skapa en spraklank till nyanlanda som inte beharskar svenska.
Boskolan ger vardefullt stéd och rad om boende.

Halsa

Vi ar ett Halsodiplomerat féretag. Vara tyngsta formaner finns
inom halsa/friskvard, dar vara medarbetare har en palett av
aktiviteter att valja mellan for att trana och ma bra. God hélsa
och okat valbefinnande ger oss alla battre forutsattningar att
klara jobbet och dessutom ha en bra fritid. Vi ar stolta éver
var laga sjukfranvaro pa 2,7 %. Det ar ett kvitto pa att vi
arbetar med ratt fokus inom omradet halsa.



"Under 2011 arbetar vi
vidare med vara ledord
ordning och reda”

Raija Hernlund, Administrativ chef

EKONOMI

Prickfri revision

Under aret har vi taqgit flera steg for att utveckla

var ekonomistyrning och fortydliga var produkt. En
marknadsvardering har gjorts av hela fastighets-
bestandet och ett nytt beslutsverktyg ar pa vag att
implementerats. Det ar exempel pa atgarder som ger
oss mojlighet att sy ihop var ekonomi- och verksam-
hetsstyrning och kunna arbeta mer aktivt med var
resultat- och balansrakning. Allt blir tydligare och
mer |attarbetat.

En omfattande kartlaggning har gjorts for att kunna upp-
handla och implementera det for oss basta beslutsverktyget.
Det ger oss stod for att kunna fatta vélgrundade beslut och
sakert folja upp de beslut vi fattar. Ett annat, mindre men
valdigt valkommet steg, ar att vi har anstéllt en fastighetseko-
nom som trainee.

Valtimad rantebindning

Rantorna vande upp under aret, vilket &n en gang visar vikten
av att ha en langsiktig ranteplanering. Vi férandrade var lane-
portfélj under aret, och band réntor nar de langa rantorna var
riktigt 1dga, lagre an vad de varit pa manga ar.
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Saker dokumenthantering

N&r vart intranat Slussen havererade, pamindes vi om riskerna
med att ha information enbart digitalt. En gemensam struktur
och dokumenthantering ar ett maste for att snabbast mojligt
hitta dokument. Under 2011 arbetar vi vidare med vara
ledord ordning och reda. Administration ar kanske ett nod-
vandigt ont, och da ska det atminstone géra ont sa kort tid
som mojligt.

Lara av varandra

Vi har manga kollegor pa andra SABO-foretag som vi kan dela
kunskaper och erfarenhet med, vad vi kan utveckla och gora
battre, och vad vi ska undvika. Det forsta samtalet till en okand
kollega kan kannas svart men snart kanner vi varandra och kan
léra av varandra. Vi deltar i flera av SABOs gemensamma pro-
jekt, till exempel planering for hur IT ska anvéndas i framtidens
aldreboende, och i kommunens energieffektiviseringsprogram.

Elhandel

Prissakring av el, elférsaljning till vara kunder, uppféljning av
elkostnader och vindkraftverkens Iénsamhet ar andra delar
som ar av stor vikt inom var avdelning. Detta kommer att bli
allt viktigare da vi snart ska gora var elupphandling sjalva, och
inte langre delta i kommunens upphandling.



KOPPARSTADEN AB
ARSREDOVISNING 2010

KOMMUNIKATION

Vi vaxer tillsammans med Falun

Ju mer vi syns och engagerar 0ss, bade som bostads-
féretag och i Faluns utveckling i stort, desto battre
for oss sjalva och for Falun som bostadsort. Var
kommunikation med hyresgaster och andra malgrup-
per blir allt mer regelbunden och tydlig. Under 2010
upphandlade vi ocksa en ny samarbetspartner for att
utveckla detta varumarkesarbete.

Ett starkt varumarke fortjanar vi bara om vi lever upp till vart
kundlofte. Under 2011 kommer varumarkesarbetet att starta
med att all personal tar fram handlingsplaner och vilket arbets-
satt vi ska ha for att leva upp till var position som det basta
bostadsbolaget i Dalarna.

Milj6/Energikommunikation

Med anledning av vart deltagande i Skaneinitiativet startade
vi under 2010 Energiradet. En av uppgifterna fér Energiradet
ar att internt och externt kommunicera miljéarbetet i form
av energibesparingar som vi arbetar aktivt med. Under 2011
blir en av de stoérsta kommunikationsinsatserna att fa hyres-
gasterna att engagera sig i sin egen miljopaverkan.

Hyresgastaktiviteter 2010
Vi har varit valdigt aktiva under aret och arrangerat manga
roliga och viktiga aktiviteter for vara hyresgaster.

Bade hyresgaster och personal har sponsrats med biljetter till
Svenska Skidspelen. Vi bjod alla vara hyres-

"Ett starkt varumarke  gsster pa skidakning en dag i Kallviksback-

Information/kommunikation

Vara kundenkater visar att ratt information vid
ratt tillfalle ar en viktig del for att vara hyres-
gaster ska vara néjda med oss som hyresvard.
Bra information kan vara; besked fran Bovard,
information om vara renoveringsprojekt, in-
formation pad var hemsida, i trapphus och
mycket mer. Vi arbetar pa bred front for att
se till att vara hyresgaster far bra information fran oss.

| kundenkaten 2010 far vi hogt betyg pa fragan: “Upplever du
att du far tillrackligt med information fran Kopparstaden?” Det

ar vi jatteglada for men var ambition &r att bli annu béattre 2011.

Krisinformation

Bra och tydlig information &r en viktig parameter i kris. Under
2010 drabbades vi av tva brander, tillfallen dar bra och tydlig
information till drabbade och omvarld ar sarskilt viktigt. Var
hemsida blir i dessa fall navet vid krisinformation. Under 2011
kommer vi att ta fram en kravspecifikation for var framtida
webb och vi genomfér upphandling av denna.

fortjanar vi bara om
vi lever upp till vart
kundléfte.”

Elke Herbst, Informationschef  ugglan, och vara seniorhyresgaster har

en, och 60 barn fick dessutom erbjudande
om sasongkort i backen till halva priset.

Alla hyresgaster har fatt entrébiljetter till
forstallningarna Cykelakuten och Rugg-

bjudits pa allsang i Britsarvsgarden.

Bojsenkarnevalen och blomstertavlingen i vara bostadsomraden,
var uppskattade initiativ som vi genomforde i samarbete med
Hyresgastforeningen.

Vi har ocksa engagerat oss i hélsa och sport — “prova pa
jympa” med Friskis & Svettis, och “Indoor soccer tournament”
tillsammans med Studentkaren.

Och sist men inte minst, den 4 december var det dags for
shoppingresa till IKEA i Valbo, med tva bussar fyllda av glada
hyresgaster som passade pa att julhandla.



Miljébokslut 2010

Fjarrvarmekonverteringen ar slutférd i Bojsenburg.
Varmepumpar i Vika och Linghed, som drivs med egen
vindkraft. Efter de senaste konverteringarna har vi nu
fossilfri uppvarmning i alla vara fastigheter. Statistiken
fran Skaneinitiativet visar att vi ligger i topp aven dar.
Men mer finns att gora. Vart arbete for miljdvanligare
transporter, energibesparande belysning och lagre vat-
tenforbrukning gar vidare mot vara hogt stallda mal.

Energi

e Fjarrvarmekonvertering i Bojsenburg har slutforts un-
der aret. Darmed har de drygt 1 000 lagenheterna fatt
elvarmen ersatt med ett nytt, vattenburet varmesystem.
Energiférbrukningen har minskat med 5 % pa Bojsenburg,
mycket tack vare konverteringen fran el till fjarrvarme och
idogt arbete av vara drifttekniker.

e Vara sista oljeeldade enheter, Vika och Linghed, har ersatts
med varmepumpar som drivs med egenproducerad vind-
kraft. Detta betyder att nar vi gar in i 2011 har vi endast
fossilfri uppvarmning!

e Vi ar medlemmar i “Skaneinitiativet”, ett energisparupprop
som innebar att anslutna bostadsforetag har som mal att
senast 2016 minska sin energiférbrukning med 20% jam-
fort med 2007. Statistiken dérifran visar att KopparStaden
ligger bland de absolut basta nar man tittar pa bostadsupp-
varmningens miljopaverkan.

For 2010 blev det dock tyvarr en 8kning av uppvarmningsen-
ergi med 1,3% och forbrukningen ligger pa 156 kwh/m?/ar.

Aven nar det galler elférbrukningen blev det en ékning. Arets
resultat blev + 1,1%. Fortsatta sparinsatser pa belysningssidan
bor véanda den trenden under kommande ar.

Vatten
Vattenférbrukningen minskade med 1,2% och ligger nu pa
1340 liter/m?2.

Transporter

Kérstrackan med vara foretagsbilar blev under dret 40860 mil,
en minskning med 840 mil jamfért med 2009. Den genom-
snittliga drivmedelsforbrukningen blev 0,9 I/mil.

Tendensen att vara arbetsfordon utnyttjas i 6kad grad ar
tydlig. Resultatet fér 2010 blev 4732 timmar, en 6kning med
10,5%. Okningen é&r likvérdig 6ver hela &ret.

Energiforbrukning, varme

(forandring i % av foregaende ars férbrukning)

% 2007 2008 2009 2010
3
2
1
+0,0
0
-1
-2
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Vi har under 2010 till den riksévergripande, samordnade
elfordonsupphandlingen anmalt intresse att kdpa tva elbilar.
Bilarna planeras att levereras under 2011/2012.

Belysning

Arbetet med att utarbeta en belysningsstrategi for framtiden
fortsatter. Kvicksilverlamporna som huvuddelen av vara stolp-
belysningsarmaturer ar bestyckade med skall enligt ett EU-beslut
fasas ut i forsaljningsledet senast 2015. Under 2010 har prov-
montage utforts med olika typer av ersattningsarmaturer och
arbetet kommer att trappas upp under 2011. Utfasningen av
glodlamporna har fortsatt under aret och erséttningen har i
huvudsak varit lysrérslampor av olika typer.

Miljddagar for vara hyresgaster

Bovérdarna pa Kvarnberget inbjod i oktober ater till en efter-
middag med bl.a. tipspromenad, grillning och mojligheter att
l&mna storre brannbart avfall. Falu Energi & Vatten medverkade
med en mobil atervinningsstation dar hyresgasterna kunde
lamna olika atervinningsfraktioner.

Radon

Under aret har arbetet koncentrerats pa att komma till ratta
med ett mindre antal lagenheter dar det visats sig varit mycket
svart att komma ner under gransvardet 200 Bg/m?.

Fortfarande ar var ambition att kommande méatobjekt skall vara
atgardade och godkdnda inom 2 ar fran férsta matningen.

Vindkraft

Vara tva vindkraftverk i Odarslov, strax utanfor Lund, har forsett
oss med c:a 65% av den elenergi vi forbrukat under aret. Period-
vis har hela vart elbehov téackts av egenproducerad vind-el!

Forbrukning fastighetsel

(forandring i % av foregaende ars férbrukning)
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Forvaltningsberattelse

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.

Information om verksamheten

Kopparstaden AB, org nr 556049-4865, ar ett bostadsfore-
tag verksamt i Falu Kommun. Bolagets affarsidé ar att erbjuda
nuvarande och blivande Falubor bra och prisvarda bostader.

Agarforhallanden

Samtliga aktier &gs av Falu Kommuns Férvaltning AB, org nr
556219-1832 vilket i sin tur &gs till 100% av Falu Kommuns
férvaltningsbolag Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872.
Kopparstaden AB &r moderbolag till heldgda dotterbolaget
Kopparstaden Forvaltning AB, org nr 556379-8239.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

e Stora resurser har under aret lagts pa upphandling av tva
nybyggnadsprojekt. Bada projekten (tillsammans 97 lagen-
heter) byggs som passivhus.

e Under aret har en marknadsvardering handlats upp som en
viktig del i Kopparstadens strategiska fastighetsplan.

e Uthyrningsutvecklingen ar fortsatt positiv, antalet outhyrda
lagenheter har under aret minskat med 45%. Det &r fram-
for allt sma lagenheter i centrala lagen samt seniorboende
dar efterfragan ar som storst.

e Under aret har vi tagit den sista oljepannan ur drift. Det
innebar att vi nu ar helt fossilfria och darmed i topp i det
s.k. Skaneinitiativet (gemensam miljosatsning for ett 100-
tal SABO foretag).

e Vi har drabbats av tva stérre brander, i Bojsenburg och pa
Kungsgardsvagen. Vi klarade oss utan personskador men
skadorna pa fastigheterna kommer att ta ytterligare nagra
manader att komma tillrdtta med.

e Tvangsforvaltning av Vidasbostaders bestand i Sdgmyra, 67
Igh i 5 hus alades oss efter beslut i hyresnamnden. Vi hade
forvaltningen under feb-sept 2010.

e Kopparstaden har under hosten bytt VD. Par Nyberg
som varit VD i 20 ar lamnade 6ver till Pernilla Wigren. Par
Nyberg star till styrelsens férfogande tom juni 2011 da han
gar i pension.

Framtida utveckling

¢ Vibeddmer att Falun kommer att fortsatta utvecklas posi-
tivt med okad inflyttning som féljd. Det kommer att stalla
krav pa fortsatt nyproduktion. For att skapa utrymme for
investeringar i nyproduktion utéver de renoveringsbehov
som foreligger kommer det bli nodvandigt att sélja fastig-
heter for att starka balansrakningen.

e En annan viktig utmaning ar att utmana byggféretagen
och byggkostnaderna for att kunna astadkomma affars-
massigt sunda investeringar i nyproduktion.
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e Manga allmannyttiga foretag har out-sourcat stora delar av
drift, service och reparationer. Kopparstaden har inte slagit
in pa den vagen utan utfor en stor andel av jobben i egen
regi. Vi har redan idag konkurrenskraftiga driftskostnader
men bedémningen ar att det finns ytterligare effektivise-
ringspotential vilket 2011 ars budget utgar fran.

e Under aret gor vi en kraftsamling kring vart basala kunder-
bjudande. De tre allvarligaste bristerna som vara hyres-
gaster pekat ut kommer vi att fokusera pa. Det handlar
om varme, kommunikation i kundarenden samt stérande
grannar. Arbetet utgor en sprangbrada for Kopparstadens
varumarkesarbete.

e | samarbete med hyresgastféreningen arbetar vi dels med
en ny hyressattningsmodell dar hyran i hégre grad ska
spegla lagenhetens attraktivitet. Dels ska vi skapa en ny
hyresférhandlingsmodell som ska bygga pa ett flerarigt
perspektiv och som beaktar bade resultat- och balansrak-
ningen.

Risker och osakerheter

Bolaget ar exponerat for ranterisker, risker for kreditforluster
samt risk for fastighetsskador. Dessa risker hanteras genom
efterlevnad av finanspolicy, kreditpolicy samt fullvardesférsak-
ring av fastighetsbestandet.

Vara tre storsta poster i resultatrakningen dar vi ar direkt
paverkade av férandringar i omvarlden ar ranteutvecklingen,
vakansutvecklingen samt uppvarmningskostnaden. Inom
dessa omraden maste vi hela tiden vara beredda att hantera
forandringar.

e Vi arbetar aktivt med var laneportfolj for att astadkomma
en langsiktigt hallbar ranteniva. Vi har idag en val balan-
serad ranteportfolj dar vi under dret bundit en del pa lang
tid sa att vi for narvarande ligger nagot 6éver vara riktlinjer
med en rantebindningstid om ca 4,5 ar. Snittrantan for aret
blev 3,8% (3,0% 2009). Kapitalbindningen ligger kortare
an rantebindningen beroende pa kreditgivarnas hégre
marginalkrav pa langre |6ptider, men vi bedémer inte att
nagon risk foreligger for refinansiering.

¢ Vakansutvecklingen styrs i hog grad av omvarldsfaktorer
men dven av var attraktivitet pa marknaden. En tydligare
differentiering av hyran beroende pé attraktivitet som
namndes ovan ar ett redskap for att battre balansera utbud
och efterfragan. Den stora utmaningen framéver galler att
balansera nyproduktion i en takt som Faluns tillvaxt kraver.

o Uppvarmningen star fér 18% av vara driftskostnader. Ar
2010 var det kallt bade i borjan och i slutet av aret. Utfallet
blev pa arsbasis 111,8% mot normalar och det férsamrar
vart resultat med 5 MSEK.
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Forslag till vinstdisposition, i kr

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 80 760 826,74

Arets vinst 3845 463,10
84 606 289,84

Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

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

i ny rakning overfors 84 153 489,84
84 606 289,84

Utdelningen kommer att utbetalas dagen efter arsstdmman.

Styrelsens yttrande éver den féreslagna utdelningen
Den foreslagna utdelningen paverkar marginellt bolagets
soliditet som uppgar till 10,6 procent. Soliditeten ar mot
bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med
|6nsamhet betryggande.

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

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den
féreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till
vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.



Flerarsjamfoérelse

Nyckeltal 2010 2009 2008 2007 2006
Omsattning, Mkr 437,0 417,4 418,2 388,4 372,2
Antal lagenheter 6676 6672 6 664 6618 6 502
Antal ldgenheter outhyrda 31/12 126 160 193 211 117
Omflyttningar under éaret % 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
Rorelseresultat, 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 anstallda i medeltal 116 11 13 113 109
Soliditet, % 10,6 10,5 10,4 10,7 10,3
Kassalikviditet, % 17,0 15,3 21,9 171 64,5
Avkastning pa totalt kapital, % 3,8 4,0 3,7 4,3 4,7
Avkastning pa 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:
Omsattningstillgangar minus varulager i procent av kortfristiga skulder.

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

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

Samhallsnytta - Sponsring
Sponsring ar ett stéd for verksamheter och projekt som ar
viktiga for Kopparstaden och Faluns utveckling. Kopparsta-
dens sponsringsinsatster ska aven starka varumarket och ge
motprestationer som i forsta hand gagnar hyresgasterna.
Vilka vi stoder och vilka krav vi staller pa motprestationer
som skall komma foretaget och vara kunder tillgodo regleras i
var sponsringpolicy.

Under 2010 har vi gett stod till:

e Magasinet, kulturarrangemang
¢ Falu BS Bandy

e Svenska Skidspelen

e |BF Falun

e EIC, Elitidrottscentrum

e Swing Models, lokal teater/buskis
e Runn IS, langfardsskridskodkning
¢ FaluFolk 2010, fotoutstallning

e Hem&Skola

e Barncancerfonden

Vi samverkar med andra for att utveckla foretaget, Falun och
regionen genom medlemskap eller intresse/delaktighet inom
flera omraden, bland dessa kan namnas:

¢ Svenska Studentbostadsforeningen

e Foretagarna

e Parkera i Falun Ekonomisk férening

¢ Naringslivet Falun/Borldnge AB

¢ Alna Sverige AB

¢ Ung féretagsamhet Dalarna

¢ Svenska Brandskyddsforeningen

e Centrala Stadsrum

e Grycksbo byarad

Milj6 och energi
Fastigheter i Sverige star for ca 40% av landets energianvand-
ning och har kan vi som fastighetsbolag ta vart ansvar och
gora skillnad. Vi har kommit langt i arbetet med energief-
fektivisering och alternativ energiproduktion och kommer att
fortsatta arbetet minst lika hangivet. Det gor vi bl a genom
att delta i kommunens arbete med att ta fram ett miljo och
klimatprogram och genom att medverka i kommunens pro-
jekt kring energieffektivisering.

Vi ar med i Skaneinitiativet tillsammans med ett 100 tal
andra SABO foretag, med det gemensamma malet att minska
energianvandningen mellan aren 2007 till 2016 med 20%.

Vart mal till 2016 ar att:
e Minska var energianvandning med minst 20%
e Sanka vara koldioxidutslapp till 2,5kg/kvm

Vi har ett internt Energirad for att driva projekt och genom-
féra atgarder.

Pagdende och planerade projekt:
e Utbilda/inspirera all personal i energifragor

¢ Energijakt, tavling mellan bovardsteam

e Fortsatt utbyggnad av IMD, individuell méatning och debite-
ring

e Byte fran glodlampor till ldgenergilampor

e Byte av utebelysning, fran kvicksilverlampor till Idgenergi-
lampor

e Inkop elbilar

Atgarder som vi redan genomfort:

* 98% fornybar energi anvands vid uppvarmning/fjarrvarme

* 60% sjalvforsorjande pa el genom vara vindkraftverk

e Snalspolande toaletter

e Fjarrmatning av vattenmangd for att spara lackor

¢ Miljotvattstugor med sjalvdoserande tvattmaskiner i 3
fastigheter

e Klimat och tidsstyrda motorvarmare

Personal

Vi arbetar med att starka vart arbetsgivarvarumarke bl a

genom :

e Samarbete med Hogskolan Dalarnas byggingenjorsutbild-
ning

e Samarbete med Yrkesakademin (YA) inom driftomradet

e Vitar emot ett 40 tal ungdomar i sommararbete

e Vi tar emot studenter for yrkespraktik

e Vi har tva instegsjobbare med inriktning mot nyanléanda
som inte kan svenska samt mot studenter

e Vi har rekryterat en trainee, i samarbete med var bransch-
organisation SABO

Alderférdelning personal

Totalt antal anstallda 116 st
Tillfalligt anstallda 6 st
Personalomsattning 5,5%
Medelalder anstéllda

Totalt 47 ar
Man 475 ar
Kvinnor 44 ar

Alderférdelning personal
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Resultatrakning

Belopp i Tkr Not 2010 2009
Rérelsens intakter m m 2

Hyresintakter 3 416 823 407 435
Ovriga rérelseintakter 4 20222 9941
Summa intakter m m 437 045 417 376
Rérelsens kostnader 2

Material -11 502 -11 946
Tjanster -74 811 -74 222
Taxebundna kostnader -44 518 -47 720
Uppvarmning -56 225 -48 862
Fastighetsskatt -8 474 -7 681
Ovriga externa kostnader 5 -22 582 -23 588
Personalkostnader 6,7 -63 000 -62 211
Ovriga rérelsekostnader -23 1M -9148
Avskrivningar 8 -61 336 -58 030
Summa rérelsens kostnader -365 559 343 408
Rorelseresultat 71486 73 968
Resultat fran finansiella investeringar

Réanteintakter 1126 583
Réantebidrag 868 952
Réntekostnader -58 754 -55 517
Summa resultat fran finansiella investeringar -56 760 -53 982
Resultat efter finansiella poster 14 726 19 986
Bokslutsdispositioner -8 483 -18 999
Skatt 10 -2 398 -480
Arets vinst 3845 507

KOPPARSTADEN AB
ARSREDOVISNING 2010

15




’I 6 KOPPARSTADEN AB
ARSREDOVISNING 2010

Balansrakning

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

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 1 1742710 1679248
Vindkraftverk 12 85428 90 088
Inventarier 13 28 811 31127
Pagaende ny- och ombyggnader 25476 70262

1882 425 1870725

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 14 3124 3124
Fordringar hos koncernforetag 15 12 846 14 951
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 16 125 125
Uppskjutna skattefordringar 17 18538 18 103

34633 36303
Summa anléggningstillgangar 1917 058 1907 028

Omsattningstillgangar

Varulager m m
Fornodenheter och forrad 1867 2142

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 737 702
Kundfordringar 2543 2570
Ovriga kortfristiga fordringar 2 669 416
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 3838 2 604
Skattefordran - 1413

9787 7 705
Kassa och bank 7742 7 836
Summa omsattningstillgangar 19 396 17 683

Summa tillgangar 1936 454 1924711



Balansrakning forts.

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 kvotvarde 100 kr) 16 000 16 000
Uppskrivningsfond 500 500
Reservfond 59938 59938
76 438 76 438
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 80 761 81631
Arets vinst 3845 507
84 606 82 138
Summa eget kapital 161044 158 576
Obeskattade reserver 20 58 160 49 678
Avsattningar
Avsattningar for pensioner 1065 1246
Summa avsattningar 1065 1246
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21 1613 000 1613 850
Summa langfristiga skulder 1613 000 1613 850
Kortfristiga skulder 22
Leverantérsskulder 29282 37 607
Skulder till koncernforetag 20030 15714
Skatteskulder 1412 -
Ovriga kortfristiga skulder 3511 1875
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 48 950 46 165
Summa kortfristiga skulder 103 185 101 361
Summa eget kapital och skulder 1936 454 1924711
Stallda sakerheter 24 205 000 100 000
Ansvarsforbindelser 25 745 696
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Kassaflédesanalys

Belopp i Tkr 2010 2009
Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster 14726 19 986
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 61914 56 779
76 640 76 765
Betald skatt 307 -5 563
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 76 947 71202
Férandring av varulager 275 -50
Forandring av fordringar -3495 5099
Forandring av kortfristiga skulder =111 4249
-3 331 9298
Kassaflode fran Iopande verksamheter 73 616 80500
Investeringsverksamhet
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar 5810 139
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 2 105 283
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -80 282 -192 961
Forvarv av finansiella anldaggningstillgangar - -10
Kassaflode fran investeringsverksamhet -72 367 -192 549
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan -850 110 000
Utdelning till aktiedgare -493 -587
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 343 109 413
Arets kassaflode -94 -2636
Likvida medel vid arets borjan 7 836 10 472
Likvida medel vid arets slut 7742 7 836
Under aret betald ranta 58.231 Tkr (54.608 Tkr)
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet: 2010 2009
Avskrivning materiella anldggningstillgangar 61336 58 030
Rearesultat forséljning anldggningstillgangar 1437 -139
Férandring av upplupna rantor 522 910
Forandring avsattning till pensioner -181 -22
Lamnat koncernbidrag -1 200 -2 000
Summa: 61914 56 779




Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen
och Bokféringsnamndens allméanna rad.

Om inte annat framgar ar principerna oférandrade i jamforelse med
foregdende ar.

Intakter
Hyresintakter redovisas netto efter avdrag for hyresbortfall. Alla intak-
ter hanfors till den period vilken de avser.

Skatt

Redovisning av inkomstskatter(BFNAR 2001:1) i resultatrakningen gors
av all skatt som berégknas bel6pa pa redovisat resultat. Uppskjuten skatt
berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara skillnader
som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. Dessa tempordra skillnader har huvudsakligen
uppkommit vid avskrivning av anlaggningstillgangar.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prévning berak-
nas bli betalt

Varulager
Varulagret varderas, med tillampning av forst- in forst- ut principen, till
det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet pa balansdagen.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar har varderats till anskaffningvardet

och skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Antal ar
Byggnader 50
Markanlaggningar 5-20
Inventarier 3-15
Vindkraftverk 20

UER investeringar

UER investeringar som ingar i byggnader har varderats till nedlagda
kostnader inom ramen for rantebidragsstod enligt SFS 1983:974. Inves-
teringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell som for byggnader.

Pagaende nyanlaggningar
Pagdende nyanldggningar har vérderats till nedlagda kostnader.

Elcertifikat
Elcertifikat som erhallits tack vare egen elproduktion varderas till
anskaffningsvardet.

Koncernuppgifter och koncernbidrag

Kopparstaden AB som utgér moderforetag for en koncern med dotter-
foretag enligt not 14, upprattar ej koncernredovisning med hanvisning
till reglerna i Arsredovisningslagen 7 kap. 2§. Kopparstaden AB &r
helagt dotterféretag till Falu Kommuns Forvaltning AB, org nr 556219-
1832 med sate i Falun. Falu kommuns Forvaltning AB ingar i en koncern
dar Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872 med sate i Falun upprattar
koncernredovisning for den storsta koncernen.
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Lamnat koncernbidrag och dess skatteeffekt redovisas direkt mot
bolagets fria egna kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbe-
talningar.

Not 2 Koncernmellanhavanden

Av arets inkop har 94,0 Mkr (82,9)Mkr skett fran andra koncernbolag.
Av arets forsaljning har 0,5 Mkr ( 0 )Mkr skett till andra koncernbolag.

Not 3  Hyresintakter inkl outhyrda objekt

2010 2009
Bostader 373963 369 214
Lokaler 44 640 43 935
Ovrigt 13979 13 650
Summa 432 582 426 799
Avgar outhyrda objekt
Bostader -9 820 -13 204
Lokaler -1 536 -1 506
Ovrigt -2 998 -3110
Rabatter -1405 -1544
Summa -15 759 -19 364
Summa hyresintakter 416 823 407 435
Not4 Ovriga rorelseintakter

2010 2009
Ersattningar fran hyresgaster
fér stadning och reparation 1092 1888
Forsaljning varme 538 1051
Forsaljning telekommunikation 1193 1160
Atervunna fordringar 1039 765
Forsakringsersattningar 11 616 1307
Ovriga forvaltningsintakter 4744 3770
Summa: 20 222 9941
Not 5 Revisionsarvode

2010 2009
Revisionsarvode KPMG 65 88
Ovriga erséttningar KPMG 1 31
Bitrade till Lekmanna revisor, KPMG 92 349

168 468
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Noter

Not 6 Loner, andra ersattningar
och sociala kostnader

2010 2009
VD 993 955
Styrelse 404 330
Ovriga anstéllda 37903 36 651
Sociala kostnader 15382 16 476
Varav pensionskostnader -2 318 -3588
Summa: 54 682 54 412

Av bolagets pensionskostnader avser 240 Tkr VD (257 Tkr). Anstallnings-
avtalet for VD kan sagas upp med en émsesidig uppsagningstid om 6
manader tom 2011-10-01 och darefter med 1 ar fran foretagets sida.

Not 7 Medelantal anstallda
2010 2009
Antal anstéllda 116 1M
Varav man, i % 75 75
Styrelseledamoter 7 7
Varav man, i % 71 71
VD och ledande befattningar 6 5
Varav man, i % 17 40
Sjukfranvaro i % 2010 2009
Total sjukfranvaro 2,73 2,45
Langtidssjukfranvaro* 0,63 0,42
Sjukfranvaro for mén 2,55 2,55
Sjukfranvaro kvinnor 3,30 2,15
Anstallda <29 ar 0,45 0,81
Anstallda 30-49 ar 1,77 2,53
Anstallda >50 ar 4,20 2,63
* Mer &n 60 dagar.
Not 8 Avskrivningar
2010 2009

Byggnader och markanlaggningar 52 088 50 272
Vindkraftverk 4660 3107
Inventarier 4588 4 651
Summa: 61336 58 030

Not 9 Bokslutsdispositioner

2010 2009
Skillnad mellan bokforda avskrivningar
och avskrivningar enligt plan -14 684 -20 500
Aterforing av periodiseringsfond 6 201 1501
Summa -8483 -18 999
Not 10 Skatt

2010 2009

Aktuell skatt for aret -2 833 -1133
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar - -7
Uppskjuten skatt 435 660
Summa -2 398 -480

Latent skatteskuld

Skillnaden mellan a ena sidan den inkomstskatt som har redovisats
i resultatrakningen under rakenskapsaret och tidigare rakenskapsar
samt d andra sidan den inkomstskatt som beléper pa verksamheten
for dessa ar utgors av latent skatt pa obeskattade reserver 15.296 Tkr

(13.065 Tkr).

Not 11 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde

Arets féréndringar
-Inkop
-Forsaljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets féréndringar
-Forsaljningar och utrangeringar
-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Taxeringsvarden

2010-12-31  2009-12-31
2 485 371 2412422
122 766 72 949
-13 071 -
2595066 2485371
-803 225 -752 953
5855 -

-52 088 -50 272
-849 458 -803 225
-2 898 -2 898

-2 898 -2 898
1742710 1679 248
2149402 1769021
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Noter

Not 12 Vindkraftverk Not 16 Ovriga langfristiga vardepappersinnehav
2010-12-31  2009-12-31 Bokfort

Ingdende anskaffningsvérde 93 195 - 15 —— s

Arets férandringar SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag 75 75

-Inkep ) 93 195 Husbyggnadsvaror(HBV) 4 40

Utgaende ackumulerade Parkera i Falun Ekonomisk forening 1 10

anskaffningsvéarden 93 195 93 195 Summa: 80 125

Ingdende ackumulerade avskrivningar -3107 -

-Avskrivningar -4 660 3107 Not 17 Uppskjuten skatt

Utgdende ackumulerade avskrivningar -7 767 -3107

Restvirde enligt plan 85428 90 088 Uppskjuten skatt berdknas pa temporér skillnad som huvudsakligen

uppkommit vid avskrivning av anldaggningstillgangar. Uppskjuten skatt
ar 18.538 (18.103).

Not 13 Inventarier

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2010-12-31  2009-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 67 326 63 580 2010-12-31  2009-12-31
Arets férandringar Forutbetalda forsakringar 529 578
Inksp 2303 5938 Upplupna rantebidrag 54 87
-Forséljningar och utrangeringar -274 -2192 Upplupen forsakringsersattning 2062 873
Utgaende ackumulerade Upplupen aterbdring HBV 196 274
anskaffningsvérden 69 355 67 326 Upplupen volymbonus/provision 233 154
Ovri i 764 638
Ingdende avskrivningar -36 199 -33 740 Vriga poster — —
% s 3838 2604
Arets férandringar
-Forséljningar och utrangeringar 243 2192
-Avskrivningar -4588 -4 651 Not 19 Forandring av eget kapital
Utgadende ackumulerade Bundet eget kapital 2010-12-31 2009-12-31
avskrivningar -40 544 -36 199 ) )
Aktiekapital
Utgaende restvarde enligt plan 28 811 31127 Belopp vid arets ingang 16 000 16 000
Belopp vid arets utgang 16 000 16 000
Leasingkostnader 81 30 o
Uppskrivningsfond
Belopp vid arets ingéng 500 500
Belopp vid arets utgang 500 500
Not 14 Andelar i koncernforetag Reservfond
Belopp vid arets ingang 59938 59938

Kopparstaden Forvaltning AB, org nr 556379-8239,sate Falun. )
BB varning o ! Summa bundet eget kapital

vid arets utgang 76 438 76 438
Kapital- ROstratts- Antal Bokf. varde

andel % andel % aktier 2010-12-31 Fritt eget kapital
100 100 18 500 3124 Belopp vid drets ingéng 82 138 83 692
Summa 3124 Utdelning -493 -587
Lamnat koncernbidrag -1 200 -2 000
Skatt pa lamnat koncernbidrag 316 526
Not 15 Fordringar hos koncernféretag Arets resultat 3845 507

2010-12-31  2009-12-31 Summa fritt eget kapital

vid arets utgang 84 606 82 138

Kopparstaden Forvaltning AB 12 846 14 951
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Noter

Not 20 Obeskattade reserver Not 22 Checkrakningskredit
2010-12-31  2009-12-31 Avtalskredit pa koncernkonto 20 000 Tkr (20 000 Tkr). Ingen del ar
Ackumulerad skillnad mellan bokférda utnyttjad pa balansdagen.
avskrivningar och avskrivningar enligt plan 44 646 29963
Periodiseringsfond 13 514 19715 L
E Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa 58 160 49 678
2010-12-31 2009-12-31
Upplupna réntekostnader 7 353 6 830
Not 21 Skulder till kreditinstitut Forskottsbetalda hyror 31 600 29 262
2010-12-31  2009-12-31 Personalkostnader 7 840 8324
Langfristiga skulder till kreditinstitut Upplupna kostnader 2157 1749
som forfaller till betalning senare an Summa 48 950 46 165
fem ar efter balansdagen: 185 000 335000
Stallda panter for skulder till kreditinstitut &r kommunal borgen Not 24 Stéllda sakerheter

1408 000 Tkr (1 513 850 Tkr) samt fastighetsinteckningar 205 000 Tkr
(100 000 Tkr).

2010-12-31 2009-12-31
Fastighetsinteckningar 205 000 100 000

Derivati Summa stallda sakerheter 205 000 100 000
erivatinstrument

Bolaget anvander derivatinstrument for att sékra delar av sin expone-
ring for ranterisker. Sakring gors utifran en helhetssyn vad galler andel
forfall av rantebindning i olika I6ptidsintervall. Hanteringen sker enligt
riktlinjer och ramar faststallda i féretagets Finanspolicy. 2010-12-31 2009-12-31

Rantebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda
lanen. Detta ger bolaget mojligheter att forandra réantebindningstiden
och battre méta forandringar pa rantemarknaden.

Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna 6nskad rante-
bindning i portféljen. Derivatinstrumenten varderas inte under avtalens
|6ptid da de endast innehas i sakringssyfte. Intékter och kostnader
hanforliga till derivatinstrument nettoredovisas under rantekostnader.

Pa balansdagen fanns ranteswappar pa nominellt 1208 000 tkr
(998.000 tkr). Marknadsvardet har berdknats som de kostnader/intak-
ter som hade uppstatt om kontrakten stangts pa balansdagen.

Marknadsvarden pa derivaten har erhallits fran respektive bank dar
derivatkontrakt finns.

Not 25 Ansvarsforbindelser

Borgensatagande l6negaranti Fastigo 745 696

Marknadsvardet pa derivatinstrument var pa balansdagen féljande:

Marknadsvardeforandring Tkr
2010 2009

Marknadsvarden ej redovisade i balans-
rakningen, med positiva verkliga varden 0 0

Marknadsvarden ej redovisade i balans-
rakningen, med negativa verkliga varden -33 062 -62 242

Totalt, ej redovisat i balansrakningen -33 062 -62 242
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Styrelsens underskrifter

Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas arsstamman 2011-05-13 for faststallelse.

Falun 2011-02-23

%CO% e

Pernilla Wigren Erich Colberg
Verkstallande Direktor Ordférande

A ﬁ%\@ (@w/& Arenc
Walter Johan%n Lilian Sundstrom

Vice ordférande

Johafj Barkelius Got Persson

L. & Hiona dindd

Kim Soderstrom Helena Lindstrém

Var revisionsberattelse har lamnats 2011-02-25.
KPMG AB

e U fprlot A

I\/Ialm Lilieblad

Godkand revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstaimman i Kopparstaden AB
Org nr 556049-4865

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning

i Kopparstaden AB for ar 2010. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for raken-
skapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebaér att vi planerat och genomfért
revisionen for att med hég men inte absolut sakerhet forsakra oss om att drsredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och sty-
relsens och verkstallande direktorens tillampning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen och verkstallande direktdren gjort nar de upprattat arsredovisningen samt att utvardera den
samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direkt6ren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets
resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen, disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direktoéren ansvarsfri-
het for rakenskapsaret.

Falun den 25 februari 2011

/e &Wfé@&

Godkand revisor
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Lagenhetsbestand den 31 december 2010

1 rum
1670

Lagenhetsbestandet
Antal lagenheter per storlek

Genomsnittlig vakans 2010 = 138 Igh Omflyttning =22 %

Totalt
6676

4 rum 5rum
422 83

3 rum
1915

2 rum
2586

Ordinarie bostadslagenheter 5793* Falun tatort 6186
Studentbostader 368 Grycksbo 125
Seniorbostader 234 Bjursas 85
Service- och Gruppbostéader 281 Vika 17
Summa 6676 Sundborn 20
Svardsio 25
*Av de ordinarie bostadslagenheterna nyttjas 198 st till temporart studentboende. Linghed 12
Lumsheden 6

>
=]
-
L

Studentbostader Antal

Lagenhet i korridor, Britsen:

Studentrum i korridor (varav 16 1 rkv) 241
Egen lagenhet:

1rkv+2rkvB-Kasern 103
etta 35
etta av plomberad 3 rk 35
etta av plomberad 2 rk 14
Delat boende (minikorridor):

2-boende i 2 rk, €j mobl 2
2-boende i 2 rk, mobl 10
2-boende i 3 rk, €j mobl 222
2-boende i 3 rk, mobl 14
3-boende i 3 rk, mobl 36
3-boende i 4 rk, ej mobl 21
3-boende i 4 rk, mobl 18
Summa 751

Lokaler Antal

Antal lokaler (inkl uthyrn.forrad) 769
57947

Lokalyta, kvm

Summa 6676

Seniorbostader

Bjorken, Vallmansg 1 32
Futurum Tradgarden, Nybrog 8 25
Nasgarden, Svardsjog 11 33
Herrhagen, Herrhagsv 233 19
Britsarvsgarden, Tegelv 16 87
Hosjogarden, Mjolnarv 4-6 38

>
5
~+
1

Service- och gruppbostader

Norshojden, Kopparv 26 68
Smedjan, Stureg 37 50
Gruvrisgarden, Tingsv 20 46
Lustigknopp, Manhemsv 3 35
Grycksbo, Bergsatrav 4 44
Ovriga gruppbostader 38
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Antal | Antal lagenheter per typ

Bostadsomrade Byggar I

gh|1rum| 1rks| 1rkv 1rk| 2rkv 2rk 3rk 4rk| >5rk
Ovre Norslund (Fridhemsv 19, Kungsgv 36-38) 66-68 45 5 18 10 12
Ovre Norslund (Gammelv 1-11, Kungsgv 18-20) 62 153 36 6 6 48 43 8 6
Nedre Norslund (Kopparvagen 39-59) 66-68 269 16 12 25 34 17 50 15
Servicehuset Norshojden (Kopparv 29) 68, 93 68 16 49 3
Halsinggarden (Halsinggardsv, Humlev) 54-57 17 5 12 64 16 12 8
Halsinggarden (Verkstadsvagen 28-38) 67 159 27 57 63 6 6
Korsnas (Ramvagen 20-24) 64 43 4 6 8 21 3 1
Korsnés (Bruksgatan 2,3,4, Stationsv 22) 51-61 63 3 18 8 17 12 5
Hosjo (Mjolnarvagen) 55-66 142 8 34 5 51 39 5
Hosjogarden (Seniorbostad, Mjolnarv 4-6) 92 38 38
Hosjo (Stiftelsevagen 1-3) 54 48 10 6 25 2 5
Hosjo (Vallvagen 1-6) 56-59 95 3 33 31 23 1 4
Vika (Hedvagen 1-5) 60, 89 17 2 10 4 1
Framby (Kalltorpsvagen) 54,90 208 29 1 101 71 6
Kvarnberget (Kvarnbergsv, Drillstigen) 50-55 491 2 52 221 178 28 10
Mattssongardarna, Kvarnberget 88-89 125 51 36 28 10
Jarnet (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 Gruvrisgarden (Tingsvagen) 92 46 8 12 26
Sundborn (Blomsterv 2, Ristagtsv 14-33) 60, 84 20 1" 9
Svérdsjo (Hedvagen, Industrivagen, m.fl) 55-91 225 6 29 39 1" 77 62 1
Linghed (Lingvagen) 60 12 2 4 6
Lumsheden 87 6 3 3
Kransen (Svardsjégatan 16-18, Vasag 17) 68-70 119 7 31 16 18 24 20 3
Bjorken seniorbost 55+ (Vallmansg 1) 83 40 10 30
Pilen (Svardsjog/Promenaden/Bergmast.g) 92 88 10 53 19 4 2
Futurum Tradgarden seniorbost 55+ (Nybrog 8) 90 25 9 9 7
Né&sgarden seniorbost 55+ (Svérdsjog 11) 92 33 6 16 9 2
Képmangarden (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, Asg 55) 58, 89 32 3 1 10 13 5
Abrinken (S:a Marieg 14-16, Slaggatan 41) 48, 90 21 4 1 8 5 3
Herrhagen 1 (Herrhagsv 23-43, Slattav 3-11) 70-72 330 22 72 142 86
Herrhagen 2 (Herrhagsv 49-71, Slattav 2-6) 73 279 8 1 70 126 72 2
Herrhagen 3 (Herrhagsv 217-243) 79-80 227 3 37 131 51 4 1
Slatta Centrum 75 5 5
Grycksbo (Bergsatrav 4, Drottningv 2-6) 68-70 81 2 21 40 18
Servicehuset Grycksbo (Bergsatrav 2) 95 44 9 19 16
Bjursas (Lisbetsv, Skovdg, Bjursasv, Storgardsv) 61-89 85 7 8 4 40 23 2 1
Bojsenburg 6stra delen (vandplan 1-4) 74-78 604 9 13 80 6 206 241 48 1
Bojsenburg vastra delen (vandplan 5-7) 74-78 454 8 48 7 162 188 39 2
Britsarvet, aldre delen (Seminarieg, Hellbergs v) 63-65 237 48 96 84 9
Britsarvet, nyare delen (Tegelvagen 1-3) 91-92 81 3 37 24 17
Britsarvsgarden seniorbost (Tegelv 16) 79 87 2 70 15
Britsarvet studentbostader (N:a Jvgsg 20) 71 241 225
Gullvivan Britsarvet, nybyggt (Tradgardsgrand 2-16) 05 62 10 8 28 16
B-Kasern, studentlagenheter (Kaserngarden 8) 07 103 91 12
B-Kasern, foretagsldgenheter (Kaserngarden 8) 07 12 12
Hyttkammaren (Yxhammargatan 6) 08 46 4 19 14 9

Summa hela bestandet 6676 246 148 336 940 188 2398 1915 422 83
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Foretagsledning

Pernilla Wigren
VD
Fodd 1964. Anstalld 2010.

Raija Hernlund
Administrativ chef
Fodd 1959. Anstalld 1998.

Elke Herbst
Informationschef
Fodd 1965. Anstalld 2002.

Annika Stalberg
BoServicechef
Fodd 1967. Anstalld 2004.

REVISOR

Malin Lilieblad. Auktoriserad revisor.

Fodd 1976. Revisor i Kopparstaden
sedan 2010.

REVISORSSUPPLEANT
Margareta Sandberg.
Fodd 1958. Revisor i
Kopparstaden sedan 2010.

Anders Nordlund
Fastighetschef
Fodd 1965. Anstalld 2008.

Maria Lindqvist
Personalchef
Fodd 1968. Anstélld 2008.

LEKMANNAREVISORER
Elisabeth L66f (c)
Einar Hedvall (kd)

MEDLEMSKAP
Bolaget ar anslutet till SABO

och Fastigo samt deldgare i HBV och SABO

Byggnadsforsakringsaktiebolag.
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Styrelse

Erich Colberg Walter Johansson .
. ) Johan Barkelius (fp)
Ordférande (m) Vice ordf (s) B
. . Fodd 1959. Invald 2007.
Fodd 1936. Invald 2003. Fodd 1945. Invald 1983.

Helena Lindstrém (fap) Lilian Sundstrém (s) Gote Persson (c)
Fodd 1964. Invald 2007. Fodd 1946. Invald 2003. Fodd 1966. Invald 2003.

Pernilla Wigren VD i Kopparstaden AB. Fodd 1964.

SUPPLEANTER

Britt Kallstrom (s) Fodd 1940. Invald 2009.
Anders Roos () Fodd 1951. Invald 2007.
Anders Runstrom (fap) Fodd 1950. Invald 2008.
Bosse Reen (v) Fodd 1953. Invald 2010.
Thommy Johansson (s) Fodd 1950. Invald 2007.
Bengt-Ake Henniger (m) Fodd 1943. Invald 2007.
Katarina Gustavsson (kd) Fodd 1953. Invald 2007.

Y ADJUNGERADE FACKLIGA REPRESENTANTER
Mikael Svensson (SKTF) Fodd 1964.
Kim Séderstrém (s) Facklig representant i Kopparstadens styrelse sedan 2007

Fodd 1975. Invald 2007.
Under dret har styrelsen haft 9 protokollférda sammantraden.
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Medarbetarenkat

Under 2010 koncentrerade vi oss pa vart ledarskap som har Var informationsavdelning fick ett tillskott av en
stor paverkan pa vara tre fokusomraden organisation, foretags- informationsassistent for att starka vart externa
mal, vérderingar/foretagskultur. Samtliga chefer/ledare gick en informationsarbete.
ledarutveckling med inriktning coaching och kommunikation. For att oka inflytandet och delaktigheten har fler
Ett grundldggande jobb kring var foretagskultur, vart va- medarbetare inbjudits att arbeta i projekt, arbetsgrupper
rumarke och vart arbetsgivarvarumarke tog sin form. Jobbet och i enskilda fragestallningar.

kommer att fa stor tyngd under 2011.

HumanPotential — Omradesniva

Human-

Fragor pa omradesniva Hur viktigt? Potential Resultat 2007 HP-Index
1. Organisation 4,6 3,4 124V -0.91 -1.07

2. Féretagsmal 4,2 3,3 09V -0.67 -0.89

3. Varderingar / Foretagskultur 4,7 3,9 -078 'V -0.63 -0.71
4. Ledarskap 4,4 3,6 -078 V -0.54 -0.65

5. Léner & Férmaner 4,3 3,6 -0.78 A -0.80 -0.90

6. Information & Kommunikation 4,5 3,8 -0.66 ¥ -0.50 -0.74
7. Inflytande & Delaktighet 4,4 3,8 -061V -0.57 -0.73

8. Teamets Kompetens 4,7 41 -056 ¥V -0.43 -0.53

9. Kompetensutvecklingsprocess 41 3,6 -0.47 A -0.48 -0.86
10. Allménna fragor 4,5 41 042V -0.39 -0.41

11. Relationer 4,7 4,4 -034V -0.27 -0.41

12. Fysisk arbetsmiljo 4,2 4,2 -0.04 A -0.29 -0.76

Syftet med var medarbetarenkét &r att teamet/avdelningen sjélva ska kunna utreda resultatet och identifiera utvecklingsomraden. Att samla in var-
defull information ar bara steg 1. Steg 2 &r att dra nytta av den. Vi har bestamt oss for att fokusera pa 3 utvecklingsomraden varav vi prioriterar 2 av
dem. Genom lampliga atgarder som teamet/avdelningen gemensamt kommer fram till skapas en handlingsplan. En féretagsévergripande handlings-
plan finns ocksa framtagen for de utvecklingsomraden som hela féretaget ar Gverens om.
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Styrelse
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