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Förvaltningsberättelse
Information om verksamheten
Kopparstaden AB, ett bostadsbolag verksamt i Falu kommun. Bolaget 
äger och förvaltar 6 772 lägenheter, varav 406 student lägenheter, 275 
seniorbostäder samt 316 lägenheter som service- och gruppbostäder. 
Bostäderna utgör totalt 424 885 kvm.

Därtill äger och förvaltar bolaget 273 lokaler till en yta av 51 939 
kvm samt 591 uthyrningsförråd om totalt 6 922 kvm.

Kopparstaden har 117 anställda.

Ägarförhållanden
Samtliga aktier ägs av Falu Kommuns Förvaltning AB, org nr 
556219-1832 vilket i sin tur ägs till 100 % av Falu Kommuns 
förvaltnings bolag 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
 • Målet att effektivisera verksamheten med 4 % per år  

(mätt på driftnettot exklusive underhåll) klarade vi även 2012.
 • En ordentlig genomlysning av hela beståndet har gjorts under 

året och en tioårsplan för underhåll har upprättats. Som en 
 konsekvens har vi i den uppdaterade affärsplanen 2013-2016 
höjt nivån på underhåll med ca 20 %. 

 • Två nybyggen har färdigställts under året, totalt 90 lägenheter. 
Det har varit överraskande svårt att hyra ut dessa lägenheter 
trots låga vakanser totalt sett. 

 • Den organisation som beslutades om hösten 2011 har nu fått 
verka i ett år. Vi ser tydliga effektivitetsförbättringar framför allt 
på förvaltningssidan. Det stora omtaget på bovärds sidan har 
landat väldigt väl.

 • ·Stärkta av omorganisationen valde vi att delta i tävlingen  Dalarnas 
Bästa Arbetsplats där vi är en av tre nominerade företag i klassen 
stora företag. Andra positiva signaler är att vi har många sökande 
när vi rekryterar både internt och externt samt låg sjukfrånvaro.

 • En del i den nya organisationen var att förtydliga marknads-
organisationen och att ordna så att de sitter tillsammans. 
Lösningen blev en ny större Bobutik vid Stora Torget där hela 
avdelningen sitter. Butiken invigdes i november och fungerar 
mycket bra både för kunder och för medarbetare.

 • Planerna att sälja fastigheter har konkretiserats under 2012.  Analys 
av vilka områden som kan komma ifråga har gjorts, styrelsen 
beslutade att lyfta frågan till Kommunfullmäktige som under 
hösten beslutade att vi får sälja upp till 500 lägenheter. Mäklare 
har handlats upp och prospekt för de aktuella områdena  
(totalt 434 lägenheter) har utarbetas. 

 • Som ett led i vårt miljöarbete har vi under året investerat i  
5 elbilar; 2 personbilar och 3 hantverksbilar. 

 • Ett annat fokusområde under året har varit detaljplaner för 
nästa nybygge. Höghuset på Tallbacken och smålägenheterna på 
Stenbocks väg har processats parallellt och vid årsskiftet ser det 
ut som om detaljplanen för Stenbocksväg kommer att bli klar 
under våren men att Tallbacken drar ut på tiden. 

Framtida utveckling
 • Att behålla drivet att effektivisera verksamheten med 4 % per år, 

där ledarskap är den kanske viktigaste hörnpelaren. 
 • Finansiera men också att genomföra ett ökat antal renoverings-

projekt till följd av tioårsplanen som utarbetats. Effektiva 
upphandlingar, proffsiga hyresgästkontakter, hyressättning, 
projektledarresurser, teknik- och materialval blir några av 
utmaningarna. 

 • Bryta kostnadstrenden för nyproduktion så att vi kan sätta 
rimliga hyror.

 • Finansiera de investeringar som krävs för att nå nationell- och av 
EU satta energimål.

 • Utarbeta en strategi och nyckeltal för de boendesociala frågorna.

Risker och osäkerheter
I vår verksamhet består de största riskerna och osäkerheterna av 
vakanser, klimat och ränteläge. Dessa risker parerar vi på olika sätt. 
Vår höga belåning ställer krav på att vi säkerställer en för företaget 
hanterbar räntenivå, detta innebär att vi långsiktigt säkrar upp 
räntekostnaden genom fasträntelån eller genom att binda räntan 
med ränteswappar.
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Förslag till vinstdisposition

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 96 771 244,78

Årets vinst 4 023 471,46
100 794 716,24

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så att:

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

i ny räkning överförs 100 492 316,24

Utdelningen kommer att utbetalas dagen efter årsstämman.

Styrelsens yttrande över den föreslagna utdelningen
Den föreslagna utdelningen påverkar marginellt bolagets soliditet 
som uppgår till 11,5 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. 
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Flerårsjämförelse
Nyckeltal 2012 2011 2010 2009 2008

Omsättning, Mkr 457,9 454,4 437,0 417,4 418,2

Antal lägenheter 6 772 6 678 6 676 6 672 6 664

Antal lägenheter outhyrda 31/12 86 42 126 160 193

Omflyttningar under året % 22 25 24 26 27

Investeringar i byggnader och mark, Mkr 249,1 58,0 122,8 89,9 191,7

Investeringar i inventarier, Mkr 4,8 2,5 2,3 82,2 7,6

Rörelseresultat, Mkr 88,5 94,8 71,5 74,0 63,7

Resultat efter finansnetto, Mkr 17,8 28,3 14,7 20,0 1,9

Antal anställda i medeltal 117 117 116 111 113

Soliditet, % 11,5 11,3 10,6 10,5 10,4

Kassalikviditet, % 14,4 6,8 17,0 15,3 21,9

Avkastning på totalt kapital, % 4,3 4,9 3,8 4,0 3,7

Avkastning på eget kapital, % 7,6 13,0 7,3 10,2 1,0

Nyckeltalsdefinitioner

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

Kassalikviditet:
Omsättningstillgångar minus varulager i procent av kortfristiga skulder.

Avkastning på totalt kapital:
Resultat efter finansnetto plus kostnadsräntor i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning på eget kapital:
Resultat efter finansnetto i procent av genomsnittligt eget kapital, +78 % av obeskattade reserver.
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Resultaträkning
Belopp i Tkr Not 2012 2011

Rörelsens intäkter m m 2

Hyresintäkter 3 447 892 433 161

Övriga rörelseintäkter 4 10 018 21 197

Summa intäkter m m 457 910 454 358

Rörelsens kostnader 2

Material -21 444 -14 634

Tjänster -82 808 -70 536

Taxebundna kostnader -45 240 -43 583

Uppvärmning -48 968 -47 270

Fastighetsskatt -9 009 -8 635

Övriga externa kostnader -25 848 -23 164

Personalkostnader 5,6 -65 356 -64 701

Övriga rörelsekostnader -5 640 -24 553

Avskrivningar 7 -65 054 -62 472

Summa rörelsens kostnader -369 367 -359 548

Rörelseresultat 88 543 94 810

Resultat från finansiella investeringar

Ränteintäkter 8 1 177 1 364

Räntebidrag - 152

Räntekostnader 9 -71 964 -68 073

Summa resultat från finansiella investeringar - 70 787 -66 557

Resultat efter finansiella poster 17 756 28 253

Bokslutsdispositioner 10 -7 727 -10 337

Skatt 11 -6 006 -4 869

ÅReTS VINST 4 023 13 047
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Balansräkning
Belopp i Tkr Not 2012-12-31 2011-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar

Byggnader och mark 12 1 941 019 1 747 469

Vindkraftverk 13 76 109 80 768

Förbättringsutgifter på annans fastighet 14 2 081 -

Inventarier 15 26 685 26 719

Pågående ny- och ombyggnader 16 10 240 119 889

2 056 134 1 974 845

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 17 3 124 3 124

Fordringar hos koncernföretag 18 14 563 14 821

Övriga långfristiga värdepappersinnehav 19 125 125

Uppskjutna skattefordringar 20 16 540 19 160

34 352 37 230

Summa anläggningstillgångar 2 090 486 2 012 075

Omsättningstillgångar

Varulager m m

Förnödenheter och förråd 1 279 1 484

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 560 483

Kundfordringar 2 620 1 546

Fordringar hos koncernföretag 7 750 -

Övriga kortfristiga fordringar 170 170

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 21 3 785 4 270

14 885 6 469

Kassa och bank 926 1 255

Summa omsättningstillgångar 17 090 9 208

SummA TIllgÅNgAR 2 107 576 2 021 283
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Balansräkning forts.
Belopp i Tkr Not 2012-12-31 2011-12-31

eget kapital och skulder

eget kapital 22

Bundet eget kapital

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

Uppskrivningsfond 500 500

Reservfond 59 938 59 938

76 438 76 438

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 96 771 84 153

Årets vinst 4 023 13 047

100 794 97 200

Summa eget kapital 177 232 173 638

Obeskattade reserver 23 76 225 68 498

Avsättningar

Avsättningar för pensioner 1 188 1 201

Summa avsättningar 1 188 1 201

långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 24 1 743 000 1 653 000

Skulder till koncernföretag 25 - 11 830

Summa långfristiga skulder 1 743 000 1 664 830

Kortfristiga skulder

Leverantörsskulder 36 377 37 242

Skulder till koncernföretag 18 581 15 910

Skatteskulder 719 4 515

Övriga kortfristiga skulder 3 129 3 947

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 26 51 125 51 502

Summa kortfristiga skulder 109 931 113 116

SummA egeT KApITAl Och SKuldeR 2 107 576 2 021 283

Ställda säkerheter 27 105 000 305 000

Ansvarsförbindelser 28 810 792
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Kassaflödesanalys
Belopp i Tkr 2012 2011

den löpande verksamheten

Rörelseresultat efter finansiella poster 17 756 28 253

Justering för poster som ej ingår i kassaflödet 66 494 63 801

84 250 92 054

Betald skatt -7 182 -2 388

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapital 77 068 89 666

Förändring av varulager 205 383

Förändring av fordringar -818 3 318

Förändring av kortfristiga skulder -994 5 346

-1 607 9 047

Kassaflöde från löpande verksamheter 75 461 98 713

Investeringsverksamhet

Försäljning av materiella anläggningstillgångar 152 290

Ökning/minskning av finansiella anläggningstillgångar 258 -1 975

Förvärv av materiella anläggningstillgångar -146 343 -154 892

Kassaflöde från investeringsverksamhet -145 933 -156 577

Finansieringsverksamhet

Upptagna lån 90 000 40 000

Utdelning till aktieägare -429 -453

Kassaflöde från finansieringsverksamhet 89 571 39 547

Årets kassaflöde 19 099 -18 317

likvida medel vid årets början -10 575 7 742

likvida medel vid årets slut 8 524 -10 575

År 2011: I likvida medel vid årets slut ingår checkräkningskredit med -11.830 Tkr och kassa bank med 1.255 Tkr 
Under året betald ränta 70.358 Tkr (66.586 Tkr)

Tilläggsupplysningar till kassaflödesanalys

Justering för poster som ej ingår i kassaflödet: 2012 2011

Avskrivning materiella anläggningstillgångar 65 054 62 472

Rearesultat försäljning anläggningstillgångar -152 -290

Förändring av upplupna räntor 1 605 1 483

Förändring avsättning till pensioner -13 136

Summa 66 494 63 801
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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 intäkter 
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.

Fordingar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prövning 
beräknas 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:

  Antal år
Byggnader  50
Markanläggningar  5–20
Inventarier  3–15
Vindkraftverk  20
Installationer på annans fastighet    5 

ueR investeringar
UER investeringar som ingår i byggnader har värderats till nedlagda  
 kostnader inom ramen för räntebidragsstöd enligt SFS 1983:974.  
Investeringar avskrivs enligt samma avskrivningsmodell som för byggnader.

pågående nyanläggningar
Pågående nyanläggningar har värderats till nedlagda kostnader.

elcertifikat
Elcertifikat som erhållits i samband med egen elproduktion värderas till 
anskaffningsvärdet.

Koncernuppgifter och koncernbidrag
Kopparstaden AB som utgör moderföretag för en koncern med dotter-
företag enligt not 17, 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 koncern-
redovisning för den största koncernen.

Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade 
kassaflödet omfattar endast transaktioner som medför in- eller ut-
betalningar.

Not 2 Koncernmellanhavanden

Av årets inköp har 92,2 Mkr (89,3) Mkr skett från andra koncernbolag. 
Av årets försäljning har 0,4 Mkr (0 Mkr) skett till andra koncernbolag.

Not 3 hyresintäkter inkl outhyrda objekt

2012 2011

Bostäder 402 709 386 572

Lokaler 45 093 44 906

Övrigt 14 224 13 896

Summa 462 026 445 374

Avgår outhyrda objekt

Bostäder -8 674 -7 192

Lokaler -1 036 -1 052

Övrigt -2 638 -2 743

Rabatter -1 786 -1 226

Summa -14 134 -12 213

Summa hyresintäkter 447 892 433 161

Not 4 Övriga rörelseintäkter

2012 2011

Ersättningar från hyresgäster  
för städning och reparation 3 149 1 816

Försäljning värme 179 138

Försäljning telekommunikation 1 200 787

Återvunna fordringar 325 -110

Försäkringsersättningar 343 14 148

Försäljning av elcertifikat 924 876

Återbäring HBV 538 368

Övriga förvaltningsintäkter 3 360 3 174

Summa 10 018 21 197
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Noter
Not 5 löner, andra ersättningar  

och sociala kostnader

2012 2011

VD 989 933

Styrelse 331 336

Övriga anställda 39 845 39 303

Sociala kostnader 16 160 16 298

Varav pensionskostnader -3 099 -2 920

Summa 57 325 56 870

Av bolagets pensionskostnader avser 256 Tkr VD (195 Tkr). 
Anställnings avtalet för VD kan sägas upp med en uppsägningstid om 
ett år från företagets sida och 6 månader från VD s sida.

Vid uppsägningen får företaget skilja VD från befattningen med 
omedelbar verkan, men med oförändrade anställningsförmåner under 
uppsägningstiden.

Not 6 medelantal anställda

2012 2011

Antal anställda 117 117

Varav män, i % 74 73

Styrelseledamöter 7 7

Varav män, i % 71 71

VD och ledande befattningar 6 6

Varav män, i % 17 17

Total sjukfrånvaro, % 2,87 2,28

Not 7 Avskrivningar

2012 2011

Byggnader och markanläggningar 55 562 53 268

Vindkraftverk 4 660 4 660

Inventarier 4 797 4 544

Förbättringsutgifter på annans 
fastighet

35 -

Summa 65 054 62 472

Not 8 Ränteintäkter 

Av årets ränteintäkter avser 654 Tkr (720 Tkr) intäkter från andra 
koncernbolag.

Not 9 Räntekostnader

Av årets räntekostnader avser 5 423 Tkr (5 632 Tkr) kostnader från 
andra koncernbolag.

Not 10 Bokslutsdispositioner

2012 2011

Skillnad mellan bokförda avskrivningar  
och avskrivningar enligt plan -11 210 -10 337

Avsättning till periodiseringsfond -4 292 -

Återföring av periodiseringsfond 7 775 -

Summa -7 727 -10 337

Not 11 Skatt

2012 2011

Aktuell skatt för året -3 386 -5 491

Uppskjuten skatt -2 620 622

Summa -6 006 -4 869

uppskjuten 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 uppskjuten skatt på obeskattade reserver  
16 769 Tkr (18 015 Tkr).

Not 12 Byggnader och mark

2012-12-31 2011-12-31

Ingående anskaffningsvärde 2 653 093 2 595 066

Årets förändringar

-Inköp 249 112 58 027

utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 2 902 205 2 653 093

Ingående ackumulerade avskrivningar -902 726 -849 458

Årets förändringar

-Avskrivningar -55 562 -53 268

utgående ackumulerade  
avskrivningar -958 288 -902 726

Ingående ackumulerade nedskrivningar -2 898 -2 898

Utgående ackumulerade nedskrivningar -2 898 -2 898

utgående restvärde enligt plan 1 941 019 1 747 469

Taxeringsvärden 2 241 409 2 160 221
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Noter
Not 13 Vindkraftverk

2012-12-31 2011-12-31

Ingående anskaffningsvärde 93 195 93 195

utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 93 195 93 195

Ingående ackumulerade avskrivningar -12 426 -7 767

-Avskrivningar -4 660 -4 660

utgående ackumulerade  
avskrivningar -17 086 -12 427

Restvärde enligt plan 76 109 80 768

Not 14 Förbättringsutgifter på annans fastighet

2012-12-31 2011-12-31

Årets anskaffning 2 116 -

utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden 2 116 0

Årets avskrivning -35 -

utgående ackumulerade  
avskrivningar -35 0

Utgående restvärde enligt plan 2 081 0

Not 15 Inventarier

2012-12-31 2011-12-31

Ingående anskaffningsvärden 71 116 69 355

Årets förändringar

-Inköp 4 763 2 452

-Försäljningar och utrangeringar -1 093 -691

utgående ackumulerade 
anskaffningsvärden 74 786 71 116

Ingående avskrivningar -44 397 -40 544

Årets förändringar

-Försäljningar och utrangeringar 1 093 691

-Avskrivningar -4 797 -4 544

utgående ackumulerade  
avskrivningar -48 101 -44 397

utgående restvärde enligt plan 26 685 26 719

Leasingkostnader 94 86

Not 16 pågående ny- och ombyggnader

2012-12-31 2011-12-31

Vid årets början 119 889 25 476

Investeringar 137 352 154 661

Omklassificeringar -247 001 -60 248

Redovisat värde vid periodens slut 10 240 119 889

Not 17 Andelar i koncernföretag

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

eK/Årets 
resultat

Kapital- 
andel %

Rösträtts- 
andel %

Antal 
aktier

Bokf. värde
2012-12-31

1 334/156 100 100 18 500 3 124

Summa 3 124

Not 18 Fordringar hos koncernföretag

2012-12-31 2011-12-31

Kopparstaden Förvaltning AB 14 563 14 821

Not 19 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 20 uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beräknas på temporär skillnad som huvudsakligen 
uppkommit vid avskrivning av anläggningstillgångar. Uppskjuten skatt är 
16 540 (19 160). 

Not 21 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2012-12-31 2011-12-31

Förutbetalda försäkringar 1 198 596

Upplupen försäkringsersättning 343 1 439

Upplupen återbäring HBV 312 220

Upplupen volymbonus/provision 164 168

Förutbetald skötsel av vindkraftverken 797 784

Övriga poster 971 1 063

3 785 4 270
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Noter
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 1 328 000 tkr  
(1 328 000 tkr). Marknadsvärdet har beräknats som de kostnader/ 
intäkter 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:

marknadsvärde förändring 2012 2011

Marknadsvärden ej redovisade i balans-
räkningen, med positiva verkliga värden: 0 0

Marknadsvärden ej redovisade i balans-
räkningen, med negativa verkliga värde -116.046 -108 602 

Totalt, ej redovisat i balansräkningen -116.046 -108 602 

Not 25 Skuld till koncernföretag

Avtalad kredit på koncernkonto 20 000 Tkr (20 000 Tkr). Ingen del är 
utnyttjad på balansdagen.

Not 26 upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2012-12-31 2011-12-31

Upplupna räntekostnader 10 440 8 835

Förskottsbetalda hyror 26 168 33 696

Personalkostnader 7 355 8 164

Investering nybyggd fastighet Vitsippan 4 624 -

Upplupna kostnader 2 538 807

Summa 51 125 51 502

Not 27 Ställda säkerheter

2012-12-31 2011-12-31

Fastighetsinteckningar 105 000 305 000

Summa ställda säkerheter 105 000 305 000

Not 28 Ansvarsförbindelser

2012-12-31 2011-12-31

Borgensåtagande lönegaranti 
Fastigo 810 792

Not 22 Förändring av eget kapital

2012-12-31 2011-12-31

Bundet eget kapital

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 97 200 84 606

Utdelning -429 -453

Årets resultat 4 023 13 047

Summa fritt eget kapital  
vid årets utgång 100 794 97 200

Not 23 Obeskattade reserver

2012-12-31 2011-12-31

Ackumulerad skillnad mellan  
bokförda avskrivningar och 
avskrivningar  enligt plan 66 194 54 984

Periodiseringsfond 10 031 13 514

Summa 76 225 68 498

Not 24 Skulder till kreditinstitut

2012-12-31 2011-12-31

Långfristiga skulder till kreditinstitut 
som förfaller till betalning senare än 
fem år efter balansdagen: 385 000 485 000

Ställda panter för skulder till kreditinstitut är kommunal borgen  
1 638 000 Tkr (1 348 000 Tkr) samt fastighetsinteckningar
105 000 Tkr (305 000 Tkr).

derivatinstrument
Bolaget använder derivatinstrument för att säkra delar av sin exponering 
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.
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lägenheter per kategori Antal

Ordinarie bostadslägenheter  5 777

- varav nyttjas för studentboende 95

Studentbostäder 404

Seniorbostäder 275

Service- och Gruppbostäder 316

Summa 6 772

Sammanlagd bostadsyta, kvm 424 880

Lägenhetsbestånd 
den 31 december 2012

lägenhetsbeståndet Antal 1 rum 1 rum 2 rum 3 rum 4 rum 5 rum 6 rum Totalt

Antal lägenheter per storlek 166 1 464 2 683 1 921 449 86 3 6 772

genomsnittlig vakans 2012 = 73 lgh  Omflyttning = 22 %

Studentbostäder Antal

Studentrum 166

1 rum 218

2 rum 17

3 rum 2

4 rum 1

Summa 404

Delat boende (minikorridor):

2-boende i 3 r k 158

3-boende i 3 r k 30

3-boende i 4 r k 15

Summa 203

lägenheter per ort Antal

Falun tätort 6 282

Grycksbo 125

Bjursås 85

Vika 17

Sundborn 20

Svärdsjö 225

Linghed 12

Lumsheden 6

Summa 6 772

Seniorbostäder Antal

Herrhagen, Herrhagsv. 233  19

Sture, Stureg. 35 52

Björken, Vallmansg. 1 32

Futurum Trädgården, Nybrog. 8 25

Nåsgården, Svärdsjög. 11 33

Britsarvsgården, Tegelv. 16 87

Växthuset, N. Järnvägsg. 7 27

Summa 275

Service- och gruppbostäder Antal

Hosjögården, Mjölnarv. 4-6 38

Norshöjden, Kopparv. 26 68

Grycksbo, Bergsätrav. 4 44

Smedjan, Stureg. 37 50

Gruvrisgården, Tingsv. 20 46

Lustigknopp, Manhemsv. 3 35

Övriga gruppbostäder 35

Antal 316

lokaler Antal

Antal lokaler 271

Lokalyta, kvm 51 797

uthyrningsförråd Antal

Antal förråd 591

Förådsyta, kvm 6 922
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Fastigheter Antal lgh

Antal lägenheter per typ

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

 5 rk

Assessorn 13 (Stureg. 42, Berghauptmansg. 9, 7, Engelbrektsg. 5) 38 9 21 5 3

Banmästaren 1 (Kopparv. 26, Norshöjden) 68 16 49 3

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

Bjursås Prästg 1:18 (Skov. 4) 16 4 10 2

Björken 7 (Vallmansg. 1) 40 10 30

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

Borgärdet 11:15 (Borgärdetsv. 42) 18 6 10 2

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

Borgärdet 2:31 (Marks väg 11) 4 4

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

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

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

Borgärdet 5:23 (Centrumv. 8) 4 2 1 1

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

Borgärdet 98:1 (Apoteksv. 1) 12 4 6 2

Britsarvsgården 8 (Tegelv. 16) 87 2 70 15

Britsarvsskolan 3 (Tegelv. 1, 3, Norra Järnvägsg. 20) 326 166 78 42 24 16

Britsarvsskolan 4 (Seminarieg. 53-67, Jungfruv. 1-87) 604 102 212 241 48 1

Britsarvsskolan 6 (Jungfruv. 89-167) 454 57 168 188 39 2

Britsarvstäkten 3 (Hellbergs väg 2, 4, 6, 8, Seminarieg. 31, 33) 91 54 32 5

Britsarvstäkten 4 (Hellbergs väg 10-18) 64 36 28

Britsarvstäkten 5 (Seminarieg. 35, 37, 39, 41, 43, 45) 82 54 24 4

Främby 1:22 (Källtorpsv. 5, 7, 18E, 18D) 55 14 33 4 4

Främby 1:30 (Källtorpsv. 8A-B, 10A-B) 8 8

Främby 1:31 (Källtorpsv. 12A-B) 4 4

Främby 1:32 (Källtorpsv. 20A-B) 22 10 12

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

Främby 4:1 (Källtorpsv. 2, 4, 6) 46 8 18 18 2

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

Främby 6:1 (Källtorpsv. 8C-D, 10C-D) 17 1 16

Främby 7:1 (Källtorpsv. 22) 26 6 12 8

Gullvivan 4 (Trädgårdsgränd 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14) 62 18 28 16

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

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

Herrhagen 1:8 (Herrhagsv. 217-239) 227 40 131 51 4 1

Hundlokan 3 (Polhemsv. 13) 36 6 7 15 7 1

Hundlokan 4 (Polhemsv. 11) 35 5 7 15 7 1

Hyttkammaren 9 (Yxhammarsg. 6) 46 4 19 14 9

Hälsinggården 4:211 (Verkstadsv. 28-32) 78 18 12 36 6 6

Hälsinggården 7:2 (Hälsinggårdsv. 13-15) 32 4 12 8 4 4

Hälsninggården 1:430 (Verkstadsv. 34-38) 81 9 45 27

Hälsninggården 3:3 (Vandrarv. 1) 5 5

Hälsninggården 4:304 (Bäckv. 6) 4 4

Hälsninggården 7:3 (Hälsinggårdsv. 28-20, Humlev. 11-15, Koppartorget 4) 76 4 51 9 8 4

Järnet 23 (Gjutaregränd 3) 23 5 9 9

Järnet 27 (Kisv. 28-30) 87 25 20 38 2 2

Järnet 29 (Stureg. 43) 22 7 9 4 2

Järnet 30 (Stureg. 39-41) 138 38 46 26 27 1

Järnet 31 (Stureg. 37) 50 6 39 5

Järnet 32 (Stureg. 35) 52 17 20 14 1

Kopparslagaren 6 (Åsg. 55, Slagg. 18-20) 32 3 11 13 5

Korsnäs 2:13 (Bruksg. 4C) 5 1 2 2

Korsnäs 2:26 (Burksg. 3) 12 4 6 0 2

Korsnäs 4:38 (Ramv. 20-24) 43 4 14 21 3 1

Korsnäs 7:1 (Bruksg. 2, Stationsv. 22) 35 14 14 7

Korsnäs 8:1 (Bruksg. 4A-B) 11 3 4 3 1

Kransen 12 (Vasag. 17, Svärdsjög. 16-18) 119 54 18 24 20 3

Kungsljuset 1 (Manhemsv. 5) 36 1 26 8 1

Kungsljuset 3 (Tallbacksv. 2) 25 24 1
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Fastigheter Antal lgh

Antal lägenheter per typ

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

 5 rk

Kvarnberget 1:10 (Kvarbergsv. 2D-F) 12 4 8

Kvarnberget 1:11 (Drillstigen 4) 12 12

Kvarnberget 1:12 (Drillstigen 3) 45 9 33 3

Kvarnberget 1:13 (Kvarnbergsv. 10) 33 1 6 23 3

Kvarnberget 1:14 (Drillstigen 1) 24 6 15 3

Kvarnberget 1:15 (Kvarnbergsv. 12-14) 30 18 9 3

Kvarnberget 1:16 (Kvarnbergsv. 16-20) 48 18 27 3

Kvarnberget 1:17 (Kvarnbergs. 7-9) 29 16 6 3 4

Kvarnberget 1:18 (Kvarnbergsv. 11, Ugglev. 1) 84 15 60 3 3 3

Kvarnberget 1:2 (Kvarnbergsv. 1H-L) 45 14 27 4

Kvarnberget 1:22 (Kvarnbergsv. 3-5) 36 12 24

Kvarnberget 1:3 (Kvarnbergsv. 1D-G) 24 18 6

Kvarnberget 1:4 (Kvarnbergsv. 1A-C) 21 3 6 12

Kvarnberget 1:9 (Kvarnbergsv. 2-4) 48 3 42 3

Lallarvet 20 (Vasag. 30) 26 8 8 6 4

Lilla Näs 3:41 (Vallv. 1, 3, 5) 47 18 16 12 1

Lilla Näs 3:42 (Vallv. 4, 6) 28 10 9 5 4

Lilla Näs 3:43 (Vallv. 2) 20 8 6 6

Linghed 73:6 (Lingv. 260) 12 6 6

Livkompaniet 1 (Kaserngården 8) 116 104 12

Lumsheden 5:14 (Lumsheden, 237-241) 6 3 3

Manhem 1 (Mahemsv. 24-26) 34 10 8 12 4

Manhem 3 (Manhemsv. 30-24) 50 14 12 18 6

Mårtsbo 7:44 (Bjursåsv. 14-18) 30 6 14 8 2

Ned Gruvriset 33:173 (Nedre Gruvrisv. 32-36, Silverstigen 2-34, Tingsv. 3) 148 20 73 26 24 5

Nedre Norslund 1 (Kopparv. 39-59) 269 53 34 117 50 15

Pilen 1 (Bergmäsatreg. 28-30, Promenaden 29) 88 10 53 19 4 2

Sandsberg 6:48 (Ristägtsv. 14-33) 12 6 6

Sandviken 82:1 (Mjölnarv. 10) 24 7 5 7 5

Sandviken 87:1 (Mjölnarv. 8) 27 18 4 5

Skräddaren 1 (Fridhemsv. 19, Kungsgårdsv. 36-38) 45 23 10 12

Slånbäret 1 (Tallbacksv. 9) 24 6 3 12 3

Slånbäret 18 (Manhemsv. 3) 35 25 10

Slätta 8:145 (Slätta centrum 10) 5 5

Soldaten 10 (Gammelv. 3, 7) 26 14 12

Soldaten 11 (Gammelv. 5) 51 42 7 2

Soldaten 8 (Kungsgårdsv. 14-20) 36 18 6 6 6

Soldaten 9 (Gammelv. 1, 9, 11) 40 22 18

Stallgården 1:403 (Drottningv. 2-6, Bergsätrav. 2-4) 125 51 56 18

Stora Näs 2:104 (Stiftelsev. 1) 36 12 20 4

Stora Näs 2:105 (Stiftelsev. 3) 12 4 5 2 1

Stora Näs 2:122 (Mjölnarv. 7, 9, 11 20 6 12 2

Stora Näs 2:125 (Mjölnarv. 5) 11 4 7

Stora Näs 5:1 (Mjölnarv. 1-3, 4,6) 98 7 64 27

Sundbornsbyn 36:1 (Kyrkv. 3, Blomsterv. 2) 8 5 3

Tobaken 2 (Svärdsjög. 11) 34 9 14 9 2

Tranbäret 2 (Polhemsv. 17, Tallbacksv. 11) 28 4 6 12 3 3

Trädgården 6 (Nybrog. 8A-B) 20 8 6 6

Trädgården 7 (Nybrog. 8C) 6 1 4 1

Vika Kyrkby 27:1 (Hedv. 1, 3, 5) 17 2 14 1

Vitsippan 19 (Norra Järnvägsg. 5, 7) 54 5 20 15 14

Västanberg 2:19 (Lisbets väg, 1, 3, 5, 7, 9) 39 5 20 13 1

Åbrinken 1 (Södra Marieg. 14-16, Slagg. 41) 21 5 13 3

Summa hela beståndet 6 772 166 1 464 2 683 1 921 449 89
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