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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Kopparstaden AB, ett bostadsbolag verksamt i Falu kommun.

Bolaget dger och forvaltar 6 342 ligenheter, varav 420 studentldgen-
heter, 142 seniorbostdder, 87 trygghetsboende samt 316 lagenheter
som service- och gruppbostader. Bostdderna utgor totalt 395 466 kvm.
Dartill dger och forvaltar bolaget 268 lokaler till en yta av 49 828 kvm
samt 610 uthyrningsforrad om totalt 6 698 kvm. Kopparstaden har

114 anstéllda.

Flerarsjamforelse

Nyckeltal 2013 2012
Omsattning, Mkr 469,2 4579
Antal ligenheter 6342 6772
Antal lagenheter outhyrda 31/12 66 86
Omflyttningar under aret % 22 22
Investeringar i byggnader och mark, Mkr 61,1 2491
Investeringar i inventarier, Mkr 2,0 48
Rorelseresultat, Mkr 1074 88,5
Resultat efter finansnetto, Mkr 178,7 17.8
Antal anstillda i medeltal 114 117
Soliditet, % 19,5 11,5
Kassalikviditet, % 40,5 14,4
Avkastning pa totalt kapital, % 123 43
Avkastning pa eget kapital, % 54,8 7,6

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet:

Eget kapital, + 78% av obeskattade reserver, i procent av genom-
snittlig balansomslutning.

Kassalikviditet:
Omsattningstillgangar minus varulager i procent av kortfristiga
skulder.

Avkastning pa totalt kapital:
Resultat efter finansnetto plus kostnadsrantor i procent av genom-
snittlig balansomslutning.

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

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

Kopparstaden AB dr moderbolag till heldgda dotterbolaget

Kopparstaden Forvaltning AB, org nr 556379-8239.

Vasentliga hiandelser under rikenskapsaret

Den storsta handelsen 2013 var att vi genomférde forsiljning av
434 |agenheter till Dalecarlia fastigheter, ett dotterbolag till HSB
Dalarna med inriktning pa hyresratter. Kopeskillingen anvandes
till att minska beldningen som historiskt legat mycket hogt.
Vren 2013 genomfordes en upphandling av 89 nya smaldgen-
heter. Ett mindre lokalt byggféretag vann upphandlingen till ett
pris som ldg klart under évriga anbudsgivare och tidigare ars
nyproduktionsnivder.

Vakanserna har legat pa en stabil, och for bolaget rekordlag niva
under hela 2013.

Under aret har vi lagt ca 140 MSEK pa underhall.

De tva helt dominerande projekten var fasad och uteplatser i
Bojsenburg (24 MSEK) och totalrenovering av studentlédgenheter
pa Britsen (21 MSEK).

Arbetet med att minska forbrukningarna fortgar, en viktig del

ar dvergang till individuell matning (IMD), dar hyresgasten far
betala efter hur stor férbrukningen &r. | stort sett hela bestandet
har idag IMD pd hushéllsel. Det som nu byggs ut ar individuell
mitning pa varmvatten. Ar 2013 inférdes varmvattenmitning pa
ett 100-tal ligenheter i samband med renovering.

Forberedelser infor kommande ars inférande av komponentav-
skrivning har inneburit ett omfattande arbete internt.

Vad giller det boendesociala ansvaret har vi faststillt att
malsittningen dr trygga omraden. Under 2013 faststilldes hur
tryggheten ska métas samt vilka mal som galler till 2016.

Var studentverksamhet har under aret anpassat bestandet

till efterfragan och har framgangsrikt arbetat med att minska
hyresbortfallet under sommaren, bland annat genom konceptet
"Sommar-Bo”.

Vart annat ar genomfdrs en medarbetarundersékning. Hostens
matning visade ett mycket gott resultat framférallt gallande vart
ledarskap och malkommunikation.
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Framtida utveckling

Kopparstaden har 49 % av bestandet fran miljonprogramaren,
snittet i Sverige dr 36 %. Det innebdr att vi snabbt ndrmar oss ett
mycket stort renoveringsbehov och som kommer bli en utmaning
att klara av.

Vad giller nyproduktion har vi brutit kostnadsutvecklingen i ett
projekt, nu géller det att nd dnnu langre i kommande upphand-
lingar.

Vi har identifierat att vi har en alltfor 1ag planberedskap, bade pa
Kopparstaden men dven kommunen. Ska nyproduktionstakten
6ka maste planarbetet prioriteras upp.

Arbetet med att starka Kopparstadens varumdrke kommer att
intensifieras. Ett matt vi foljer, och ska forbattra, ar hur stor andel
av vara hyresgédster som kan tdnka sig att rekommendera oss.
Idag dr vart NPS-matt: 14, snittet i Sverige dr 17 och Apple ligger
pa 70 (skala fran -100 till +100).

Vart effektiviseringsmal pa 4 % (driftnetto ex underhall) kommer
att bli tuffare och tuffare med aren. Fér 2014 fokuserar vi pd
Forvaltningsavdelningen dér den stérsta potentialen ligger i att
gora fler tjanster internt istallet for att kpa externt.
Reparationskostnaden dr en post som 6kat orovickande fort,
drivet av ett 6kande antal vattenskador. Under 2014 gérs en
genomlysning av orsaker, forebyggande atgarder samt forslag pa
hur vi bést ska organisera verksamheten.

Arbetet med vara boendesociala fragor, med fokus pa trygghet,
prioriteras. Nyckeln till framgang dr att férmera vara insatser
genom bra samarbete med manga olika aktorer; soc, AlK, skolan,
polisen, BRA, Hyresgistféreningen m fl.

Risker och osikerheter
| var verksamhet bestar de storsta riskerna och osikerheterna av

uthyrningsvakanser, elpris, klimat (uppvarmningskostnad) och

ranteldge.

Vi har under aret minskat bolagets laneskuld, vilket minskar bo-

lagets kinslighet for rintehojningar. Styrelsen har ocksa faststallt en

ny finanspolicy som tillater oss att 6ka risken ndgot for att kunna dra

fordel av det laga ranteldget. Riskbedémningen vad gller elhandeln

har férandrats i och med att vi nu forbrukar ungefar lika mycket

som vara vindkraftverk producerar. Det féranleder att vi kommer att

omarbeta var policy fér elprissikring, da risken dr betydligt lagre nu.



Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 100 492 316,24
Arets vinst 165 404 785,17
265 897101,41

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

till aktiedgaren utdelas 2,25 kr/aktie, totalt 360 000,00
i ny rakning éverférs 265 537101,41
265 897101,41

Utdelningen kommer att utbetalas dagen efter arsstimman.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen
Den foreslagna utdelningen paverkar marginellt bolagets soliditet
som uppgar till 19,5 procent. Soliditeten dr mot bakgrund av att
bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med Iénsamhet betryggande.

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

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen gj
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan dirmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i
ABL17 kap 3 § 2-3 st.
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Resultatrikning

Belopp i Tkr Not 2013 2012
Rorelsens intdkter m m

Hyresintdkter 3 447 399 447 892
Ovriga rorelseintakter 4 21773 10018
Summa intikter mm 469172 457 910
Rorelsens kostnader 2

Material -27 041 -21444
Tjanster -75 899 -82 808
Taxebundna kostnader -42 073 -45 240
Uppvarmning -48 686 -48 968
Fastighetsskatt -2 205 -9 009
Ovriga externa kostnader 5 -25911 -25848
Personalkostnader 6,7 -66 936 -65 356
Ovriga rorelsekostnader 8 -6 301 -5 640
Avskrivningar 9 -66737 -65 054
Summa rorelsens kostnader -361789 -369 367
Rorelseresultat 107 383 88543

Resultat fran finansiella investeringar

Ranteintakter 10 1301 1177
Resultat fran andelar i koncernforetag 11 149 594 -
Rantekostnader 12 -79 582 -71964
Summa resultat fran finansiella investeringar 71313 -70787
Resultat efter finansiella poster 178 696 17756
Bokslutsdispositioner 13 -8535 -7727
Skatt 14 -4756 -6 006
ARETS VINST 165 405 4023
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KOPPARSTADEN AB
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Balansrikning

Belopp i Tkr 2013-12-31 2012-12-31
Tillgangar

Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 15 13886 846 1941019
Vindkraftverk 16 71449 76109
Forbattringsutgifter pd annans fastighet 17 1658 2081
Inventarier 18 22 681 26 685
Pdgdende ny- och ombyggnader 19 25246 10 240
2007 880 2056134

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 20 3124 3124
Fodringar hos koncernforetag 21 14 017 14 563
Andra langfristiga virdepappersinnehav 22 125 125
Uppskjutna skattefordringar 23 15271 16 540
32537 34352
Summa anliggningstillgangar 2040417 2090 486

Omséttningstillgangar

Varulager m m

Fornddenheter och forrad 1218 1279
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 493 560
Kundfordringar 889 2620
Fordringar hos koncernféretag 24790 7750
Skattefodran 4650 =
Ovriga kortfristiga fordringar 3727 170
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 3834 3785
38383 14 885
Kassa och bank 1449 926
Summa omsittningstillgangar 41 050 17090
SUMMA TILLGANGAR 2 081 467 2107 576
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Balansrikning forts.

Belopp i Tkr Not
Eget kapital och skulder

Eget kapital 25
Bundet eget kapital

Aktiekapital (160.000 aktier med kvotvérde 100 kr)
Uppskrivningsfond

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 26

Avsattningar
Avsdttningar for pensioner

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27
Skulder till koncernforetag 28

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 29
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter 30

Ansvarsforbindelser 31
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2013-12-31

16 000

500
59938
76 438

100 492
165 405
265897
342335

84761

1016
1016

1555000

1555000

35479

16 142
3588
43146

98 355

2 081 467

138 083
811

2012-12-31

16 000

500
59938
76 438

96 771
4023
100794
177232

76 225

1743 000

1743 000

36 377

18 581

719

3129
51125
109 931
2107 576

124344
810



Kassaflodesanalys

Belopp i Tkr Not 2013 2012
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster 178 696 17 756
Justering for poster som gj ingar i kassaflodet -92 885 66 494
85 811 84250
Betald skatt -8 855 -7182
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forindring av rorelsekapital 76 956 77 068
Férdndring av varulager 61 205
Forandring av fordringar -1656 -818
Férandring av kortfristiga skulder -9525 -994
-11120 -1607
Kassaflode fran Iopande verksamheter 65 836 75461
Investeringsverksamhet
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 67 813 152
Férsdljning av finansiella anlaggningstillgangar 151977 258
Forvdrv av materiella anldggningstillgangar -77759 -146 343
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar -1850 =
Kassaflode fran investeringsverksamhet 140181 -145933
Finansieringsverksamhet
Forandring av laneskuld -188 000 90 000
Utdelning till aktiedgare -302 -429
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -188 302 89571
Arets kassaflode 17715 19099
Likvida medel vid arets bérjan 8524 -10 575
Likvida medel vid arets slut 26 239 8524
Under aret betald ranta 80 916 Tkr (70 358 Tkr)
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys
Justering fér poster som ej ingar i kassaflodet: 2013 2012
Avskrivning materiella anlaggningstillgdngar 66737 65 054
Rearesultat férsiljning anliggningstillgingar -8534 -152
Kassaflodesanalys 2013 2012
Rearesultat vid forsiljning av finansiella anldggningstillgangar -149 594 -
Forandring av upplupna rantor -1322 1605
Fordndring avsattning till pensioner -172 -13
Summa -92 885 66 494

KOPPARSTADEN AB
ORG NR 556049-4865
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Noter

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen
och Bokféringsndmndens allmanna rdd.

Om inte annat framgar dr principerna oférandrade i jamférelse med
foregaende ar.

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

Skatt

Redovisning av inkomstskatter(BFNAR 2001:1) i resultatrdkningen gors
av all skatt som berdknas belopa pa redovisat resultat. Uppskjuten skatt
berdknas enligt balansrikningsmetoden pa alla tempordra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemdassiga varden pa tillgdngar
och skulder. Dessa tempordra skillnader har huvudsakligen uppkommit
vid avskrivning av anldggningstillgangar.

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

Varulager
Varulagret vdrderas, med tillimpning av forst- in forst- ut principen, till
det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga virdet pa balansdagen.

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar har virderats till anskaffningvirdet och
skrivs av systematiskt dver tillgangens bedomda nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillimpas:

Antal ar
Byggnader 50
Markanlaggningar 5-20
Inventarier 3-15
Vindkraftverk 20
Installationer pa annans fastighet 5

UER investeringar

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

Pagaende nyanliaggningar
Pdgdende nyanldggningar har vdrderats till nedlagda kostnader.

Elcertifikat
Elcertifikat som erhdllits i samband med egen elproduktion vérderas till
anskaffningsvardet.

Koncernuppgifter och koncernbidrag

Kopparstaden AB som utgér moderféretag for en koncern med dotter-
foretag enligt not 20, upprattar ej koncernredovisning med hinvisning
till reglerna i Arsredovisningslagen 7 kap. 2§. Kopparstaden AB ar heligt
dotterforetag till Falu Kommuns Férvaltning AB, org nr 556219-1832
med sdte i Falun. Falu kommuns Férvaltning AB ingdr i en koncern dar
Falu Stadshus AB, org nr 556478-9872 med séte i Falun upprattar kon-
cernredovisning fér den storsta koncernen.

KOPPARSTADEN AB
ORG NR 556049-4865

Kassaflodesanalys

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

Not 2 Koncernmellanhavanden

Av arets inkdp har 91,4Mkr (92,2Mkr) skett fran andra koncernbolag.
Av arets forsaljning har O Mkr ( 0,4 Mkr ) skett till andra koncernbolag.

Not 3 Hyresintadkter inkl outhyrda objekt

2013 2012

Bostader 401 485 402709
Lokaler 42 689 45093
Ovrigt 16 205 14 224
Summa 460 379 462 026
Avgdr outhyrda objekt

Bostader -7 891 -8 674
Lokaler -1211 -1 036
Ovrigt -2 493 -2638
Rabatter -1385 -1786
Summa -12 980 -14134
Summa hyresintakter 447 399 447 892

Not 4 Ovriga rérelseintikter

2013 2012

Ersdttningar fran hyresgdster

for stadning och reparation 3747 3149
Forsdljning varme 164 179
Forsdljning vatten 674 265
Parkeringsintdkter 380 267
Forsaljning telekommunikation 1532 1200
Atervunna fordringar 393 325
Forsakringsersattningar 143 343
Forséljning av elcertifikat 1698 924
Aterbring HBV 737 538
Vinst vid avyttring av fastighet 10143 =
Ovriga férvaltningsintakter 2162 2828
Summa 21773 10018
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Noter

Not 5 Revisionsarvode

Not 9 Avskrivningar

2013 2012

Revisionsarvode KPMG AB 101 98
Ovriga ersittningar KPMG AB 129 2
Bitrade till Lekmanna revisor, KPMG AB 111 141
Summa 341 241
Not 6 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

VD 1029 989
Styrelse 351 331
Ovriga anstillda 40958 39 845
Sociala kostnader 16 528 16 160
Varav pensionskostnader -2 848 -3099
Summa 58 866 57 325

Av bolagets pensionskostnader avser 328 Tkr VD (256 Tkr). Anstdillnings-

avtalet fér VD kan ségas upp med en uppsdgningstid om ett dr frdn fore-

tagets sida och 6 mdnader frdn VDs sida. Vid uppsdgningen far foretaget

skilja VD frdn befattningen med omedelbar verkan, men med oférdndrade
anstdllningsférmdner under uppsdgningstiden.

Not 7 Medelantal anstillda

2013 2012
Antal anstdllda 114 117
Varav man, i % 75 74
Styrelseledamoter 7 7
Varav man, i % 57 71
VD och ledande befattningar 6 6
Varav man, i % 17 17
Total sjukfranvaro, % 2,57 2,87

Not 8 Ovriga rorelsekostnader

2013 2012

Forsakringskostnader 1743 876
Ersdttningar till hyresgdster 869 1101
Avgifter till hyresgastforeningen 1242 1330
Forlust vid avyttring av fastighet 1771 -
Ovriga poster 676 2333
Summa 6301 5640
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Byggnader och markanldggningar 57137 55562
Vindkraftverk 4660 4660
Inventarier 4517 4797
Forbattringsutgifter pd annans

fastighet 423 35
Summa 66737 65 054
Not10 Ranteintdkter

Av arets ranteintdkter avser 803 Tkr (654 Tkr) intakter fran andra
koncernbolag.

Not1l Resultat fran andelar i koncernforetag
2013 2012
Realisationsvinst vid avyttring av andelar 149 594 -
Summa 149594 (0]
Not12 Rantekostnader

Av drets rantekostnader avser 6 588 Tkr (5 423 Tkr) kostnader fran
andra koncernbolag.

Not13 Bokslutsdispositioner

2013 2012

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan -8991  -11210
Avsattning till periodiseringsfond -5283 -4292
Aterféring av periodiseringsfond 5739 7775
Summa -8535 -7727
Not14  Skatt
2013 2012
Aktuell skatt for dret -3 487 -3386
Uppskjuten skatt -1269 -2 620
Summa -4756 -6 006

Uppskjuten skatteskuld

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats

i resultatrakningen under rikenskapsaret och tidigare rakenskapsar
samt 4 andra sidan den inkomstskatt som beloper pa verksamheten for
dessa ar utgors av uppskjuten skatt pd obeskattade reserver 18.647 Tkr
(16.769 Tkr).



Noter

Not15 Byggnader och mark

KOPPARSTADEN AB
ORG NR 556049-4865

Not18 Inventarier

2013-12-31 2012-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 2902 205 2653093
Arets forandringar

- Inkép 1702 249112
- Omklassificering 59 441 -
- Forséljningar och utrangeringar -120 813 -
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 2842535 2902205
Ingaende ackumulerade avskrivningar -958 288 -902 726
Arets forandringar

- Forséljningar och utrangeringar 62 634 -
- Avskrivningar -57137 -55 562
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -952791 -958 288
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -2 898 -2 898
Utgaende ackumulerade

nedskrivningar -2 898 -2 898
Utgaende restvirde enligt plan 1886 846 1941019
Taxeringsvarden 2390368 2241409

Not16 Vindkraftverk

2013-12-31 2012-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 93195 93195
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 93195 93195
Ingaende ackumulerade avskrivningar -17 086 -12 426
- Avskrivningar -4660 -4 660
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -21746 -17 086
Restvarde enligt plan 71449 76 109

Not17 Forbattringsutgifter pa annans fastighet

2013-12-31 2012-12-31

Ingaende ackumulerade
anskaffningsvarden 2116

Arets anskaffning - 2116

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 2116 2116
Ingaende ackumulerade avskrivningar -35 =
Arets avskrivning -423 =35
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -458 -35
Utgdende restvirde enligt plan 1658 2081

2013-12-31 2014-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 74786 71116
Arets forindringar

-Inkop 1990 4763
-Forséljningar och utrangeringar -3 039 -1093
Utgdende ackumulerade anskaff-

ningsvarden 73737 74786
Ingdende avskrivningar -48 101 -44 397
Arets fordndringar

-Forséljningar och utrangeringar 1562 1093
-Avskrivningar -4 517 -4797
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -51056 -48101
Utgaende restvirde enligt plan 22681 26 685
Leasingkostnader 62 94

Not19 Pagiende ny- och ombyggnader

2013-12-31 2012-12-31

Vid arets borjan 10 240 119 889
Investeringar 74 447 137352
Omklassificeringar -59 441 -247 001
Redovisat virde vid periodens slut 25 246 10240
Not20 Andelarikoncernféretag

Kopparstaden Forvaltning AB,

org nr 556379-8239, sate Falun 2013-12-31
EK/Arets resultat 1494/160
Kapitalandel (%) 100
Rostrdttsandel (%) 100
Antal aktier 18 500
Bokfort vdrde 3124

Not21 Fodringar hos koncernféretag

2013-12-31 2012-12-31

Kopparstaden Forvaltning AB 14 017 14 563
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Noter

Not22 Ovrigalingfristiga virdepappersinnehav

Not 26 Obeskattade reserver

Tkr Antal Bokfort virde
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag, 75 75
Husbyggnadsvaror(HBV) 4 40
Parkera i Falun Ekonomisk férening 1 10
Summa 80 125
Not23 Uppskjuten skatt

2013-12-31 2012-12-31

Ackumulerad skillnad mellan
bokforda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan 75186 66194
Periodiseringsfond 9575 10 031
Summa 84761 76 225
Not 27  Skulder till kreditinstitut

Uppskjuten skatt berdknas pa tempordr skillnad som huvudsakligen
uppkommit vid avskrivning av anldggningstillgangar. Uppskjuten skatt ar
15.271 (16.540).

Not24 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

2013-12-31 2012-12-31

Forutbetalda férsakringar 1161 1198
Upplupen forsdkringsersattning 143 343
Upplupen aterbaring HBV 394 312
Upplupen volymbonus/provision 367 164
Forutbetald skétsel av vindkraftverken 733 797
Ovriga poster 1036 971
Summa: 3834 3785
Not 25 Forandring av eget kapital

Bundet eget kapital 2013-12-31 2012-12-31

Aktiekapital

Belopp vid arets ingang och utgang 16 000 16 000
Uppskrivningsfond

Belopp vid drets ingang och utging 500 500
Reservfond

Belopp vid drets ingang och utgang 59 938 59 938
Summa bundet eget kapital

vid drets utgang 76 438 76 438
Fritt eget kapital

Belopp vid arets ingang 100 794 97 200
Utdelning -302 -429
Arets resultat 165 405 4023
Summa fritt eget kapital

vid arets utgang 265 897 100794
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2013-12-31 2012-12-31

Langfristiga skulder till kreditinstitut
som forfaller till betalning senare dn
fem dr efter balansdagen: 75000 385000
Stallda panter for skulder till kreditinstitut ar kommunal borgen
1435000 Tkr (1 638 000 Tkr) samt fastighetsinteckningar

138 083 Tkr (124 344 Tkr).

Derivatinstrument

Bolaget anvinder derivatinstrument for att sikra delar av sin exponering
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.

Rantebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen.
Detta ger bolaget mojligheter att férandra rantebindningstiden och
bdttre mota férandringar pa rdntemarknaden.

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

Pd balansdagen fanns rinteswappar pa nominellt 1 000 000 tkr
(1328 000 tkr). Marknadsvirdet har berdknats som de kostnader/
intdkter som hade uppstatt om kontrakten stangts pa balansdagen.
Marknadsvirden pa derivaten har erhdllits fran respektive bank dar
derivatkontrakt finns.

Marknadsvirdet pa derivatinstrument var pa balansdagen féljande:

Marknadsvarde forandring (Tkr) 2013 2012
Marknadsvirden ej redovisade i balans-
rakningen, med positiva verkliga vdrden: 0 0
Marknadsvérden ej redovisade i balans-
rdkningen, med negativa verkliga varden: -66 290 -116 046
Totalt, ej redovisat i balansrakningen -66290 -116 046




Noter

Not 28 Skuld till koncernforetag

Avtalad kredit pa koncernkonto 20.000 Tkr (20.000 Tkr). Ingen del ar
utnyttjad pa balansdagen.

Not29 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2013-12-31 2012-12-31

Upplupna rintekostnader 9107 10 440
Forskottsbetalda hyror 25441 26168
Personalkostnader 7210 7 355
Investering nybyggd fastighet Vitsippan = 4624
Upplupna kostnader 1388 2538
Summa 43146 51125

Not 30 Stillda sikerheter

2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar 138 083 124 344
Summa stallda sikerheter 138 083 124344

Not 31 Ansvarsforbindelser

2013-12-31 2012-12-31
Borgensatagande I6negaranti Fastigo 811 810

KOPPARSTADEN AB
ORG NR 556049-4865
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Foretagsledning

Pernilla Wigren Elke Herbst Leif Kajblad
VD Marknadschef Utvecklingschef
Fodd 1964. Anstilld 2010. Fédd 1965. Anstalld 2002. Fodd 1952. Anstalld 1993.

Raija Hernlund Annika Stalberg Maria Lindquist
Ekonomichef Forvaltningschef Personalchef

Fodd 1959. Anstalld 1998. Fodd 1967. Anstalld 2004. Fodd 1968 Anstalld 2008.
Revisor Lekmannarevisorer Medlemskap
Margareta Sandberg, KPMG. Elisabeth L66f (c) Bolaget ar anslutet till
Auktoriserad revisor. Fodd 1958. Mikael Joos (mp) SABO och Fastigo samt
Revisorssuppleant Jenny Barlksjo, deldgare i HBV och SABO
KPMG. F6dd 1981. Revisorsuppleant Byggnadsforsakringsaktiebolag.

i Kopparstaden sedan 2011.
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Styrelse

Kim Soderstrom Gote Persson (c) Erich Colberg (m)
Ordférande (s) Vice ordférande Fodd 1936.
Fodd 1975. Invald 2007. F6dd 1966. Invald 2003. Invald 2003.
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Stefan Clarstrom (fap) Malin Nissinen (v) Lillian Sundstrom (s)
Fodd 1953. Fodd 1975. Fodd 1946.
Invald 2011. Invald 2011. Invald 2003.

Pernilla Wigren VD i Kopparstaden AB. Fodd 1964.

Suppleanter
Kenneth Walberg (s)
Jenny Drugge (c)
Gosta Wikman (fap)
Bjorn Ljungqvist (m)
Linnea Risinger (mp)
Johan Vallin (s)

Pia Jogér (s)

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

Under aret har styrelsen haft 6 protokollféorda sammantraden.
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