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VD HAR ORDET

VALKOMMEN T

G

4r jag passa pd att ta dig med pd en dag
med Forbo? Vi stannar till vid nigra
olika klockslag och kan visa vilken bredd
vi har i verksamheten, hur vi arbetar
med olika saker i olika sammanhang — alltid med
hyresgisten i fokus. Det dr mdnga minniskors

behov och férvintningar som vi méter i var vardag.

Nu har vi lagt ytterligare ett ir bakom oss, ett ar
helt i linje med det fokus vi lagt grunden f6r redan
2013. Under 4ret har vi arbetat vidare med
planering for att kunna 6ka takten inom savil
renovering och underhall som nyproduktion. Som
ett led i detta forstirkees vir organisation med tvi
omradeschefer i maj och i slutet av dret blev det
klart att dven vart fastighetsutvecklingsteam utskas
med tva projektledare.

UTOVER DET FRAMATRIKTADE arbete som handlar om
att skapa ritt forutsictningar for att fortsitta vara en
viktig kugge i vira kommuners utveckling, har dret
priglats av en mingd aktiviteter, bdde stort och
smatt.

70 familjer har flyttat in i nya Férbohus, minga
aktiviteter inom driften har minskat energianvind-
ningen i vara hus, all personal p& huvudkontoret
har flyttat till nya lokaler, vi har lanserat det nya
konceptet Mina sidor pé var hemsida.

Allt detta och mycket mer, som till exempel
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telefonmorgon varje vardag och flera trevliga

trivselkvillar i vira bostadsomriden ir till for
att vara hyresgister ska ha det bra.

Det ir fantastiske roligt att leda en verksamhet
som sa tydligt arbetar med bade det stora perspek-
tivet — samhillsutveckling — och det individuella
— minniskors hem. Det ligger stort ansvar pé oss
att ha behov och 6nskemal bide frin dagens och
morgondagens hyresgister med oss i vart arbete.

DET FINNS FLERA VIKTIGA faktorer i vir omvirld som
paverkar var verksamhet; rinteldget, efterfrigan pa
bostider och prisutvecklingen inom byggsektorn.
Allt talar for att det ldga rinteliget kvarstar
samtidigt som efterfrigan pd bostider fortsitter vara
mycket stort. Orosmolnet ir fortsatt prisutveckling
inom byggsektorn dir det forutspds en hog
byggaktivitet i regionen de kommande aren.
Samtidigt ser jag att vi p& Forbo har ett
hindelserikt &r framfor oss dir vi kar fokus pa
underhall och nyproduktion. Flera stora underhalls-
projekt kommer att starta och vi har
for avsike att byggstarta runt 200 nya ligenheter.
Det ir virdefullt for vira hyresgister, vira
bostadssdkande och for vara fyra dgarkommuner.

Peter Granstedt
vd pa Forbo



NEDSLAG
0%

To ARRIL

Invigning av 47 nya lagenheter pa
Anna-Lisas gard i Landvetter dar
mojlighet finns till odling i ett
gemensamt vaxthus pa garden.

L ARRIL

Med kaffekalas pa Hamngatan pa
Marstrand firades de fem nya
lagenheterna som skapats genom
ombyggnation av lokaler.

14 NOVEMBER

Foérbos huvudkontor flyttar
in i det nybyggda huset pa
Rada torg i Molnlycke som

har en tydligt gron profil.



Forbo hojer sin ambitionsniva for nyproduktion.

Under 2014 blev /0 lagenheter klara och 2015
inleds bygget av runt 200 nya bostader.

man bara 8ppna tidningen for att
forstd hur stort behovet av bostider dr. Dirfor trap-
par vi pd Forbo upp var nyproduktion, och sitter
upp ett mil om att bygga 100 nya ligenheter per 3r,
siger Forbos vd Peter Granstedt.

Under 2014 blev sammanlagt 70 nya Férboligen-
heter klara for inflyttning. Det stdrsta projektet ir
Anna-Lisas gird i Landvetter.

— Kinslan 4r att det blev vildige lyckat. Bosti-
derna ir uppskattade av hyresgisterna och Hirryda
kommun refererar ofta till projektet som ett gott

NYPRODUKTION 20 OCH 2015

Varen 2014 var det inflytt-
ning i de 47 lagenheterna.
Garden, med ett vaxthus

och gemensamma odlingar,

ar utformad for att upp-
muntra till sociala kontakter.

Fem lagenheter byggdes
i ett redan befintligt hus
pa Marstrandson.

November 2014 flyttade
Forbos huvudkontor till ett
nybyggt hus pa Rada torg.
Dar finns ocksa 18 lagen-
heter och en lokal.

| trygghetsboendet Kvarn-
kullen i centrala Kungalv ska
Forbo bygga 51 lagenheter
for manniskor over 70 ar.
Byggstart 2015.

Forbo bygger tva lagenhets-
hus med sammanlagt 82
lagenheter. Beraknad
byggstart sent 2015.

Under 2015 inleds bygget
av Kungalvs nya stadsdel
Kongahalla. Forbo bidrar
med runt 70 lagenheter

i den forsta etappen.
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exempel. Dessutom har vir egen process fungerat
vildigt bra vad giller samarbete med entreprendrer,
savil som projektledning och styrning, siger Peter
Granstedt.

for fullt med planering
och projektering av de rekordmdnga projekt med
byggstart 2015, som totalt ska resultera i runt 200
nya ligenheter. For att klara av en kad nyproduk-
tion i kombination med stora underhéllsinsatser for-
stirker Forbo bland annat med ny personal.

— Vi pratar mycket om vikten av planering, bered-
ning och framférhllning — att vi vet vad som kom-
mer och ir rustade for det. Det dr nodvindigt for ace
vi ska kunna fortsitta bygga bostider av god kvalitet,
konstaterar Peter Granstedt.

Detaljplaneprocessen kan dra ut pa tiden, si det
giller att ha flera rs framforhallning. God planering
och organisation ir en forutsittning for att upprite-
halla en hég nivd pa nyproduktionen framéver.

i hela Géteborgs-
regionen, inklusive Forbos dgarkommuner Hirryda,
Mélndal, Lerum och Kungilv. Dirfor dr det viktigt
for Forbo att samarbeta med kommunerna vid
nyproduktion.

— Vi fér en kontinuerlig dialog med dgarkommu-
nerna kring deras lingsiktiga planer s att vi pa bista
sitt kan bidra med fler bostider. Parallellt arbetar vi
med att se Sver alternativ som att omvandla lokaler
till bostider, samarbeta med andra aktdrer och dven
foresld forcdtningar inom vara egna omraden. Vi har
goda forutsittningar att bidra med bostider i regio-
nen nu och framéver.









| samband med okade satsningar pa nyproduktion och
underhall vaxlar FOrbo upp pa personalsidan. Under
2014 inrattades en helt ny funktion — omradeschef.

MED OVERGRIPANDE

~ VI SKA FUNGERA som coacher och bollplank fér
forbovirdarna. Men de har fortfarande ett fritt arbete
med eget ansvar for forvaltning och ekonomi i sina

omraden, siger Aki Martélius som tillsammans med
Anette Bystrom ir Forbos nya omrideschefer.

De ir bida internrekryterade och har tidigare
arbetat som forbovirdar. Arbetsuppgifterna bestér
framf@rallt av att stodja forbovirdsteamen.

— Jobbet ir jitteroligt, spinnande och en stor
utmaning. Det ir positivt att vi fir vixa och gd vidare
i yrkeslivet utan att limna Férbo, siger Anette.

Nyrekrytering dr ett annat omrade som ligger pa
deras bord. Under sitt forsta dre som omrideschefer
har de fict tillsitea inte mindre 4n sju férbovirds-
tjdnster.

— Det har varit jitteroligt att ha intervjuer och
triffa en massa folk. Vi har ett stort ansvar for att fa
ritt person pa ritt plats, siger Anette.

De idr ocksa gruppledare for tva av de tvirgrupper
som finns pd Forbo. Dir triffas Férbos personal
regelbundet for att ta vara pd varandras erfarenheter.
I tvirgrupperna diskuteras 6vergripande frigor som
exempelvis utemiljé och underhall.

DE NYA OMRADESCHEFERNA 4r nyckelpersoner for att
mota de krav pa god planering som stills pd Forbos
organisation i och med &kat underhill och
nyproduktion. Tanken ir att det ska hoja foretagets
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grundkapacitet infér andra utmaningar i framtiden.

Ett mer nirvarande och coachande ledarskap ir
ocksa ndgot som efterfragats av férbovirdarna.

— Vi har regelbundna teamtriffar, dir vi triffar
forbovirdarna pé deras kontor ute i de olika omra-
dena och tar upp aktuella frigor. Dessutom héller vi
i introduktioner och uppféljning med vira olika
entreprendrer som vi har ramavtal med, berdttar Aki.

ANETTE OCH AKI trivs bra med sina nya jobb och de
arbetsuppgifter som ingar.

— Det dr hdgt och ldgt. Ena stunden stdr man och
pratar med en hyresgist om en golvbrunn, nista
stund styr vi upp ett drsméte for alla vira forbovir-
dar, siger Aki.

Att g in i en helt ny roll innebir vissa speciella
utmaningar — Aki och Anette ir till exempel med
och bestimmer vad som ingar, och kommer att ing3,
i uppdraget for omradeschefer.

Férutom tvd nya omrideschefer fick Forbos
huvudkontor i bérjan av 2015 yteerligare tillskott i
form av tvd nya projektledare pd avdelningen for
fastighetsutveckling. En utemiljoansvarig och en
projekledare for underhall.

Samtliga satsningar handlar om att bygga en
organisation som kan leva upp till de mél som satts
infér 2015.



15:40 RODHAKEVAGEN

Claes-Goran Johansson, byggprojektledare,
Oskar Fridell, férbovard och Shina Karim,
marknad, har alla varit inblandade i bygg-
projektet pa Roédhakevagen.

— Det kanns som att i stort sett alla hyres-
gasterna ar valdigt nojda, sager Oskar Fridell.

Bl

UNDERHALL - FOR EN 60D

1950-talshusen pa Rodhakevagen i Floda har ATT HYRESGASTERNA SKA trivas. Det ir ett av de
fatt ett valbehovligt lyft. Malet med Férbos A R
underhall ar en god boendemiljo for hyres- byggprojektledare pd Forbo och ansvarar fér storre

gasterna och effektivare forvaltning. renoveringsprojekt.
— Husen pa Rédhakevigen ir fran 1950-talet och

stammarna var i daligt skick. Och nir vi 4ndd var

inne i fastigheten passade vi pd att till exempel dra
om elen och byta ventilationssystem, berittar Claes-
Goran.

Den nya ventilationen innebédr inte bara ett
behagligare inomhusklimat for hyresgisterna — den
ir dessutom mer energisnal och spar bade pengar
och miljé i det linga loppet. Vinsten blir alltsd bade
ndjdare hyresgister och effektivare forvalening.

For ate klara av allt framtida underhall har Forbo
en plan for fastigheterna, dir behoven for varje hus
finns med. Det ger en samlad bild av vad som beho-
ver gdras framdver sd att underhillet genomfors i en

hallbar takt.

10



BOENDEMILIC

Infér stora renoveringsprojeke informerar Forbo

alltid de berdrda hyresgisterna. Nir bygget vil dragit i
gang har entreprenorerna ett uttalat uppdrag att fort-
l6pande informera om hur det gir och vad som hin-
der. Infor renoveringen pid Rédhakevigen var det
Shina Karim p4 Férbos marknadsavdelning som hade
huvudansvar fér informationen.

— Vi gick ut i god tid och informerade hyresgis-
terna, och samtliga godkiinde renoveringen. For tva
av de boende ordnade vi evakueringsligenheter, och
som ersittning for oligenheten fick samtliga en
hyresreducering. De flesta dr nojda — husen har fatt
ett lyft invindigt och utvindigt gér vi nu det sista
efter vintersisongen, siger Shina.

| SAMBAND MED STORA renoveringar har Forbo alltid
en forhandling med hyresgistféreningen om hur
renoveringen kommer att paverka hyresniverna for
den aktuella fastigheten.

Ocksa Claes-Goran tycker att hyresgisterna dver-

lag brukar vara positiva nir Férbo rustar upp.

— Under tiden som projektet r i ging finns det
alltid en del som blir stérda. Det 4r inte sd konstigt,
vidr ju inne i deras hem och bygger. Men i slutinden
brukar de allra flesta vara néjda.

UPPRUSTNING AV RODHAKEVAGEN

Upprustningen pa Rddhakevagen omfattade tre hus
med totalt 18 lagenheter.

Forutom byte av avlopps- och vattenstammar
gjordes badrum och k&k om och nya eluttag enligt
dagens standard har installerats. Dessutom har ett
franluftssystem for ventilation installerats, vilket leder
till bade battre inomhusmiljo och energibesparing.

Utvandigt har draneringen lagts om och nya
altaner byggts.

11



| Forbos omraden finns forbovardar; personer som med narhet
och engagemang hjalper hyresgasterna med stort och smatt.

Det ger resultat. Forbovardarnas bemotande och service far bra
betyg av hyresgasterna.

12

PA FORBOVARDSKONTORET | YTTERBY stir en hyresgist
och viljer mellan olika tapetprover. I en visningsdel
av lokalen presenteras allt frin koksluckor till hand-
tag och tapeter. Alltsammans ingdr i sortimentet for
Personliga hem.

— Personliga hem ger hyresgisten en méjlighet act
forma sitt eget boende och att paverka sidant som
man vanligtvis inte har nigot inflytande dver som
hyresgist, siger Jan Svensson som ir forbovird i
Kungilv.

I de flesta av Forbos omrdden finns fyra forbo-
virdar som forutom Personliga hem har hand om
underhall, drift och utemiljé. Varje férbovird har sict
eget ansvarsomride och varje team har gemensamt
kostnadsansvar med planering av verksamhet och
budget. Dessutom har de huvudansvar f6r kontak-
ten med hyresgisterna.

LARS-GUNNAR BORVE ir forvaltningschef pa Férbo
och berittar att forbovirdarna ansvarar for méinga
uppgifter som vanligtvis brukar utféras av forvaltare.
De har dven hand om serviceanmilningar, vilket ofta
ir centralstyrt i andra bostadsbolag. Men pé det hir
viset slopas mellanledet och hyresgisten fir en
direktkontakt med den som ska utféra atgirderna.

— P4 Férbo har vi vigat ga lite lingre och ligger ut

JRBOVARDARNA

EN PERSONLIG LANK TILL HYRESGASTERNA

-T

vildigt mycket ansvar pd vdra forbovirdar. Det dr
organisationens styrka och skapar ett ovirderligt
engagemang, siger han.

Resultatet dr en storre nirhet till hyresgisten,
bade vad det giller den dagliga kontakten och vid
beslut som ror den enskilda individen.

— Vi arbetar i en bestillarorganisation med team
som jobbar nira hyresgisten.

FOR ATT SKAPA SAMSYN inom Forbo ir férbovirdar
fran skilda omraden representerade i olika tvirgrup-
per. Fyra ganger per ar samlas man for att diskutera
verksamheten och sitta upp gemensamma mal. Det
handlar om allt frin att na ritt temperatur i ligen-
heterna tll hur utemiljon ska ge ett gott forsta
intryck.

P4 forbovirdskontoret i Ytterby informerar Jan
Svensson hyresgisten som valt tapet vad nista steg i
hennes renovering kommer att bli. Han tycker kon-
takten med hyresgisterna ir en av jobbets stora for-
delar.

— De kommer hit med sitt drende och i processen
lir vi kinna dem och deras livssituation. Det uppstar
ett mote och det dr mycket tillfredstillande att finnas
pa plats och kunna hjilp till, siger han.



1745 KUNGALY

Med hjalp av Personliga
hem kan hyresgasten satta
en egen pragel pa sitt hem.
Standardhdjande atgarder
och tillval kan géras med
hjalp av ett stort utbud av
allt fran farger och tapeter
till sakerhetslas och
tvattmaskiner. Betalningen
regleras varje manad
genom hyresavin.
Forbovardarna finns
tillgangliga for att visa
upp utbudet.




Boka tvattstugetid fran soffan eller anmal stopp

I avloppet sent pa kvallen. Genom en digital
satsning ar Forbo tillgangligt dygnet runt och ger
hyresgasten en bade smartare och battre service.

NU FINNS FORBO TILLGANGLIGA

DYONE

MED ETT PLING | MOBILEN fir du information om att
det skett en vattenlicka i just ditt hus. Problemet ska
genast atgirdas. Sa kan det fungera nir en hyresgist

anvinder Férbos nya app och den nya tjinsten Mina
sidor. Dir finns bland annat aktuella hyresavier,
planlésningar, information om vatten- och elfér-
brukning samt méjlighet att bade soka och siga upp
ligenheter.

Inom en snar framtid kommer ocksa entreprends-
rernas system kopplas ihop med Mina Sidor. Det
betyder att nir en serviceanmilan gjorts pd Mina
sidor kan drendets vig f6ljas dir.

DEN NYA HEMSIDAN har fict en sd kallad responsiv
design som gor att den kiinner av om den visas pd
dator, surfplatta eller mobil och anpassar sig automa-
tiskt dérefter.

— Nir vi har tittat p4 hur besékarna anvinder var

ﬁ
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DET DIGITALA FORBO

| dagslaget ar det drygt 1000 personer
som laddat ner Forbos app. 865 personer
har gillat Forbo pa facebook och hemsidan
har cirka 40000 besok i manaden.

Sedan lanseringen har 780
serviceanmalningar gjorts via Mina sidor.
Under 2015 hoppas Forbo oka den siffran.

14
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hemsida har vi sett en enorm 6kning de senaste dren
av andelen som gir in via telefon och surfplatta,
siger Marie Keidser von Heijne som ir kommunika-
tionschef pa Férbo.

Manga processer har forbittrats och effektivise-
rats via den digitala satsningen. Diribland ansékan
om parkeringsplats.

— Forut kunde det bli ménga vindor innan vi hit-
tade en plats som passade hyresgisten. Nu kan de i
stillet sjilva se vilka parkeringsplatser som ir lediga
och soka exakt den man vill ha.

I satsningen anvinds olika digitala kanaler som
stirker varandra. En sidan kanal ir Férbos facebook-
sida som hela tiden utvecklas och far fler féljare som
himtar information och diskuterar aktuella imnen.
Med varandra eller med Férbo.

MEN DET AR INTE alla som vill och kan kommunicera
via datorer, surfplattor och mobiler. Marie Keidser
von Heijne menar att de inte heller ska behéva det
och forklarar att en digital satsning ind3 gagnar alla.

— Genom att automatisera och effektivisera de
enklare drendena kan vi anvinda vir tid bittre, till de
mer komplexa drendena och dill att sitta ned och
prata med hyresgisten.

Det ir viktigt att de digitala satsningarna dven sig-
nalerar de virden Forbo star for.

— I alla forum ska de mirkas att vi vill skapa ett
personligt boende med utrymme for personliga
moten, siger Marie Keidser von Heijne.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Var verksamhet

Forbo AB, med organisationsnummer 556109-8350, dgs av
kommunerna Hirryda (42,0 procent), Mélndal (27,6 pro-
cent), Lerum (21,4 procent) och Kungilv (9,0 procent).
Forbo dr ett allminnyttigt bostadsbolag som bedriver
fastighetsforvaltning inom de fyra dgarkommunerna. Fastig-
hetsbestandet utgdrs till 93 procent av bostider och 7 procent
av lokaler och specialbostider.

Forbo har under 2014 silc mark pa Siteriet i Molnlycke vil-
ket medfort en realisationsvinst i dotterbolaget Eksluttningen
Fastighet Holding AB. Dotterbolaget dgs vid arets utging.

Affarsidé

Vi erbjuder kunder i Géteborgsregionen ett trivsamt boende i
fyra av de mest attraktiva kommunerna: Hirryda, Mélndal,
Lerum och Kungilv. Vi erbjuder méjlighet att paverka och
har en engagerad och serviceinriktad personal. Var styrka idr
ett langsiktigt arbetssitt som utvecklar hyresritten.

Vision
Forbo ska uppfattas som en av Sveriges bista hyresvirdar.

Agardirektiv

Som grund for verksamheten ligger de #gardirektiv som
gemensamt har tagits fram av och beslutas i de fyra kommu-
nernas fullmiktige. I dgardirektiven anges bland annat dnda-
mal med, och forutsittningarna for, verksamheten samt vilka
ckonomiska mélsittningar som dgarna har pé bolaget.

BOLAGETS VERKSAMHET OCH ANDAMAL.

Bolaget ska i allminnyttigt syfte och med iakttagande av
kommunallagens lokaliseringsprincip frimja Hirrydas,
Mélndals, Lerums och Kungilvs kommuners behov av
bostadsforsorjning, kompletterande kommersiella lokaler
och annan service samt lokaler for den kommunala verksam-
heten genom att dga och/eller forvalta fastigheter. Verksam-
heten ska bedrivas enligt affirsmissiga principer och med
mojlighet till boendeinflytande for hyresgésterna, forenat
med ett etiskt, miljomissigt och socialt ansvarstagande.

Bolaget ska:

e tillhandahilla ett varierat bostadsutbud av god
kvalitet som kan attrahera olika hyresgister

e samverka med dgarkommunerna kring boendet for
grupper med sirskilda behov

¢ vid alla ny- och ombyggnader vilja energieffektiva
l6sningar och sunda byggmaterial och driva verksam-
heten i sin helhet pa ett ekologiskt hdllbart sitt,
priglat av ett aktivt miljdarbete

* bidra tll integration och méingfald

* genomgiende lata verksamheten priglas av ett socialt
ansvar for bostadsmarknaden i dgarkommunerna

16

SARSKILT OM BOLAGETS EKONOMISKA FORHALLANDEN.
Bolagets verksamhet ska bedrivas med en malsittning
att langsikeigt limna marknadsmissig avkastning till
dgarna.

Bolaget ska efterstrava foljande langsiktiga ekonomiska mal:

* konkurrenskraftiga hyror i Géteborgsregionen

e direktavkastning pa lidgst 3,5 procent (driftnetto
exklusive rintor/avskrivningar/administration stillt
mot marknadsvirdet)

* synlig soliditet: endast undantagsvis tillatas under-
stiga 20 procent

Uttalande fran styrelsen

Enligt dgardirektiven ska styrelsen i forvaltningsberittelsen
uttala sig om hur verksamheten bedrivits och utvecklats mot
det i bolagsordningen och dess direktiv angivna syftet.

Uttalande fér 2014:

Styrelsen har under dret fortsatt sitt arbete med att leva upp till
dgardirektivet. En styrelseutvirdering har ocksi genomforts som i
analysen inneburit att styrelsen kompletterat sin kompetens med
utbildningsinsatser. Utviirderingen har ocksé lett till att det tagits

fram en biittre introduktionsutbildning till kommande styrelse i
flera delar.

Affarsplan

I affdrsplanen anges hur foretaget ska forverkliga de krav
som stills frin dgarna och méta de utmaningar som sker i
omvirlden. Hir har tre 6vergripande strategiomrdden ringats
in: Marknaden, Verksamheten och Fastighetsutvecklingen.
Inom vart och ett av dessa omriden har strategier framlagts
som ska leda till att Férbo kan fortsitta skapa personligt
boende dir minniskor trivs och bor kvar samt att verksam-
heten utvecklas.

Maluppfyllelse
Forbo arbetar mot tvd overgripande mdl for verksamheten;
ndjda hyresgister samt god och ldngsiktigt stabil ekonomi.
Kundundersokningar genomfors med 1,5-ars mellanrum
for att lisa av andel nojda hyresgister. Resultatet for under-
sokningen frin vdren 2014 visar en stabil niva (70,1) helt i
linje med det langsiktiga mélet om ett index for forvaltning pd
70,0 pé en skala 0-100. Med 6kad fokus pa underhéllsinsat-
ser frvintas resultatet for nojda kunder 6ka till nésta mitning.
God och langsiktigt stabil ekonomi innebir att bolaget pa
egna meriter skapar forutsittningar for nyproduktion och
erforderliga ombyggnationer i det befintliga bestandet. Solidi-
teten, som enligt dgardirektivet endast undantagsvis kan till-
latas understiga 20 procent, uppgick 2014 till 33,6 procent.
Investeringar i nyproduktion och stérre ombyggnationer
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* Forbo gor Nojd kund-undersdkningar som satter Nojd kund-
index med cirka 18 manaders intervall.

uppgick under dret till 134,4 Mkr. Forbo ir siledes vl rustat
for kommande satsningar pd nyprodukion och underhll.

ISO-certifiering fér kvalitet och miljo
Forbo omcertifierades utan anmirkning for kvalitet enligt
ISO 9001 och for miljo enligt ISO 14001 i december 2014.
Det var 2011 som bolaget ursprungligen certifierades i syftet
att skapa effektivitet och tydlighet, samt att ha ett dnnu stdrre
kundfokus genom vildokumenterade rutiner, ett enhetligt
arbetssitt och ett arbete med stindiga forbéttringar. Verksam-
hetssystemet bestdr av tre huvudprocesser; forsiljning, boende
och fastighetsutveckling, samt lednings- och stddprocesser.
Omcertifieringen visar att organisationen lever upp till de
hégt stillda krav pa kvalitet och miljé som sitts enligt ISO-
standarden.
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Aven interna revisioner har genomforts av flera processer
och resultatet dr mycket bra. Intresset for att bidra med for-
bittringsforslag och att rapportera avvikelser har varit fortsatt
gott. Systemet for att hantera forbittringar och avvikelser som
infordes under 2013 har fungerat mycket bra och ger en tyd-
lig uppfoljning pa alla drenden.
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Vara bostader

Fastighetsbestandet

Forbos bostadsbestand priglas av en rik variation avseende
alder, typ och lige. Merparten utgédr dock fastigheter byggda
under 1970- och 80-talen. Den ildsta fastigheten finns pd
Marstrand och ir daterad till 1700-talet. Den senaste ir var
nyproduktion pa Rada torg i Mdlnlycke dir inflyttning
skedde i november 2014.

Nir det giller ligenhetsstorlekar ligger tyngdpunkten pa
tvd- och trerumsligenheter som tillsammans utgdr nirmare
80 procent av bestdndet. Utmirkande for en stor del av bosti-
derna i Forbo 4r majligheten till egen uteplats, balkong eller
tridgard. Geografiskt ir bestindet beldget i fyra kommuner,
pa arton orter i drygt femtio bostadsomraden.

Vid arsskiftet uppgick den totala uthyrningsbara ytan till
417 685 kvm (412 659) varav 93 procent utgors av bostads-
yta. Cirka 7 procent av fastighetsbestdndet utgors av lokalytor
som foretridesvis hyrs ut till kommunal férvaltning for
forskoleverksamhet, gruppboende eller dldreomsorg.

Fastighetsunderhall
I affirsplanen betonas vikten av att den lopande styrningen
och uppfoljningen ska ske utifrin varje omrades specifika kva-
liteter och férutsittningar. Den stora variationen i bestndet
ger olika forutsittningar for effekdiv forvaltning. Fastighets-
underhallet f5ljer en lingsiktig underhallsplan i syfte att gora
dtgirder i rdtt tid. For ndrvarande ir bolaget i en flerarig fas
med stort fokus pd underhall i befintligt bestdnd och utveck-
ling av den lpande forvaltningen. For att matcha den okade
omfattningen av underhill har organisationen forstirkes med
tvd omrideschefer.

Det kontinuerliga arbetet med energiforbittringar i det
befintliga fastighetsbestdndet ingdr ocksd i underhdllet och
bidrar till utveckling av fastigheterna. Under 2014 har arbete
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med att datorisera fastigheterna i bestdndet fortsatt genom att
fler fjarrvirmecentraler och bergvirmepumpar har knutits till
det webbaserade styr- och reglernitverket. Det ger 6kad moj-
lighet atc effektive f6lja anliggningarnas funktion och fore-
bygga eventuella driftstdrningar. P4 detta sitt kan vi optimera
driften och erbjuda god inomhuskomfort till hyresgisterna.

Minga av Forbos omraden ir smihusomraden med malade
trifasader vilket innebir att en stor andel av underhallet
utgors av malningsarbeten.

Arbeten med att renovera fasader, méla och forbittra ute-
miljon i radhusomradet Skogsglintan i Mélnlycke har avslu-
tats under aret. Tidigare har dven luftvirmepumpar installe-
rats for de hyresgister som valt det. Arbetena i omradet har
pagace under flera 4r och resultatet av dtgirderna har haft stor
betydelse for omridet.

Tak- och fasadarbete har skett i flera omriden under aret,
till exempel pd Lingonvigen och Centralvigen i Molnlycke,
Peppareds ing och Peppareds Torg i Mélndal, Hillebergs-
vigen och Olslanda Lycka i Stenkullen, samt pa Bohusgatan
och Kyrkogatan pi Marstrand. Aven i utemiljén har under-
hallsdtgirder genomforts i form av asfalteringar vilket ocksd
inneburit tillfille act bredda parkeringsplatser som pd si vis
blir bittre anpassade for matten pi dagens fordon.

Ett stort antal badrumsrenoveringar har genomforts i Lin-
dome. Férbo har ett systematiserat arbetssitt for att folja upp
och faststilla behov av renovering i syfte att fi en samlad
insats i ett eller flera omriden at gingen. Ett sdidant omride ir
Rédhakevigen 2-6 i Floda dir vi genomfort stambyte och
renoverat badrum och kék i totalt 18 ligenheter.

Fastighetsutveckling

Ett av de 6vergripande strategiomrdden som Forbo anger for
fortsatt framgang i affirsplanen ir fastighetsutveckling vilket
omfattar sivil nyproduktion som utveckling av befintligt
bestand. En generell ambition ir att arbeta utifrdn varje omra-
des specifika kvaliteter och forutsittningar i utvecklingsarbe-
tet. Arbetet med fastighetsutveckling dr ocksd en birande del
i Forbos varumirkesarbete varfor varje projeke ocksi ska
stimma 6verens med det Forbo stir for.

Med den studie som genomférdes under 2013 for ate
inventera méjligheterna tll fortitning inom befintliga
omriden har diskussioner inletts med alla kommunerna i
syfte att tillféra fler bostider. Ambitionen ir att inom ett par
ar ha tillfére cirka 100 nya bostdder per ar och d4 ir den hir
typen av projekt mycket viktiga som alternativ och komple-
ment till de planer som kommunerna tar fram for bostadspro-
duktionen.

Inflyttningen av 47 nya ldgenheter pd Anna-Lisas gard i
Landvetter igde rum under viren. Projektet ir resultatet av en
markanvisningstivling i Hirryda kommun som Férbo vann.
Omradet har en tydlig gron profil och hyresgisterna erbjuds



odlingsméjlighet. Bland de inflyttande finns savil barnfamil-
jer med smdbarn och ildre par som limnat hus i nirheten. Vi
ser ocksd en del hushall som bestar av mor- eller farforildrar
som soker sig ndrmare barn och barnbarn. Omridet r plane-
rat for att passa olika generationer och erbjuder nirhet il
forskolor, fritidsaktiviteter och kollektivtrafik.

I slutet av dret invigdes Férbos nya hus pa Rada torg i MéIn-
lycke centrum dir 18 familjer, samt Forbos huvudkontor, flyt-
tat in. Forarbetet har pagact flera &r och engagerat personalen
p4 manga sitt. Invigningen skedde i flera steg dir den forsta
samplanerades med en julmarknad p3 torget. Forbo bjod all-
minheten pd musik, mat och upptridande samt gav intresse-
rade mojlighet att titta runt i bide ligenheterna och det nya
kontoret. Intresset var stort. Direfter holls invigningar for
personal och inbjudna gister som pd olika sitt bidragit till
utvecklingen.

Ligenheterna i de nyproducerade husen haller dverlag en
god standard i syfte att hilla 6ver tid. De nya kontorsloka-
lerna ir utformade med samma intention, att std sig dver en
lang tid och kunna anvindas brett.

Det fleririga arbetet med att renovera de drygt 700
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Anna-Lisas gard i Onnerdd, Landvetter

lagenheterna i omridet Sateriet i Mélnlycke, har under 2014
utvirderats. Hilften av omradet stod klart i slutet av 2013.
Projekteringen inleddes redan 2008 och i syfte att sikerstilla
act valda atgirder ocksd har onskvird effekt, utvirderades
arbetet. Férutom de 18pande enkiter som berdrda hyresgister
fylle i samlades synpunkter frin olika verksamheter i omradet
in vid en work-shop. Dirtill har en inventering av stammarna
i omradet genomférts samt utvirdering av ventilationslds-
ning. Fornyelsen av Siteriet i Mélnlycke kommer att fortsitta
under 2015.

Inom ramen f6r utvecklingsprojektet i omradet ingar ocksa
att tillfora nya bostider och arbetsplatser i omradet. Hirryda
kommun, som képte mark 2013, har under aret byggt en ny
forskola i omradet. Vidare saldes i slutet av dret mark i norra
delen av omradet till foretaget Tornstaden som planerat att
bygga 40 radhus med upplitelseform bostadsritt.

I det befintliga bestdndet har renoveringen av omridet
Brattasvagen i Landvetter centrum inletts under 2014. Baserat
pa erfarenheter frin tidigare projekt startade renoveringen
med ett hus for att pd sd vis ha mojlighet ate faststilla det
totala renoveringsbehovet i omridet i stort. Med hus som ir
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Hamngatan pa Marstrand

drygt 40 4r kan oforutsedda och tillkommande arbeten bli
verklighet. I det hir fallet blev atgirderna pd denna forsta
etapp mer omfattande dn planerat. Arbetena ir firdigstillda
och resultatet dr mycket bra. Infor kommande etapper har vi
erfarenheter som kommer att gora den kommande processen
smidigare. Renoveringen av dterstdende fastigheter i omridet
kommer att starta under 2015 och beriknas pigd dven under
2016.

I Landvetter centrum pdgar en centrumutveckling dir Forbo
deltar dels med den ovan nimnda renoveringen pd Brattds-
vigen, dels genom de nya kvarter som Forbo avser att uppfora
om totalt cirka 80 ligenheter. Landvetter utvecklas starkt,
efterfragan pa bostider ér stor och de satsningar som gjorts pa
ett nytt resecentrum och nytt kulturhus bidrar till att skapa
ett intressant och levande centrum.

Under éret har det gemensamma arbetet med att projek-
tera for Kongahalla i centrala Kungilv kommit ging. Hir samar-
betar kommunen med Férbo och flera andra aktérer for att
skapa en ny del av Kungilv. Férbos andel uppgar till cirka 100
nya ligenheter i tvd kvarter och med en planerad byggstart
2015.

Under aret har projekteringen pagtt av kvarteret Kvarnkul-
leni Kungalv diir Forbo ska bygga 51 nya ligenheter riktade till

20

personer dver 70 dr som sdker ett tryggt boende. Projektet dr
resultatet av en markanvisningstivling 2010 som Férbo vann,
men som har fdrsenats bland annat beroende pa att arkeolo-
giska fynd gjorts pa platsen. Beriknad byggstart dr viren
2015.

Att omvandla lokalytor till bostider ir ett intressant sitt att
skapa nya bostider pa. En lokal pA Hamngatan pa Marstrand
byggdes om till fem nya ligenheter. Det 4r ett uppskattat sitt
att tillfora fler hyresritter och vid inflyttningen under som-
maren 2014 vittnade hyresgisterna om sin glidje éver att ha
fatc en lagenhet att hyra pa 6n.

I alla Férbos nyproducerade fastigheter stills hoga krav pa
arkitektur, tillginglighet, hallbarhet och lingsiktighet. Ambi-
tionen ir att skapa ljusa och trivsamma bostidder dir minn-
iskor kinner trygghet och gemenskap och vill bo kvar. Forbo
tar en aktiv roll genom hela byggprocessen och viver in den
linga erfarenhet av forvaltning som finns inom bolaget. En
stor lyhérdhet mot kunden anvinds for att ge olika mojlig-
heter att skapa ett personligt hem.



Vara kunder

Forbo har ett attraktivt och varierat bostadsbestdnd pd en
stark marknad. For att fortsitta utveckla verksamheten har tre
overgripande strategier formats i afférsplanen som p4 flera sitt
samverkar med varandra. Genom att ha en god kinsla for vad
som ir intressant for sivil dagens som morgondagens kunder
kan bostadsbestindets utveckling och fornyelse ske péd ett
sddant sitt som sikerstiller framtida hyresintikter och mins-
kar sarbarheten. En tydlig strategi dr ocksa att erbjuda hyres-
gisterna alternativa sitt att kommunicera med oss.

Forbos hyresgister bor kvar allt lingre. Genomsnittstiden
ir drygt 4cta ar och varierar nigot mellan olika bostadsomra-
den och ligenhetsstorlekar. Spridningen ir god mellan olika

ildersgrupper.

Relationen till hyresgasterna

Forbo har en starkt decentraliserad organisation som innebér
att vara forbovirdar ir hyresgisternas kontaktpersoner i allt
som ror boendet frin det att hyreskontrakeet tecknats. Efter
inflytening halls en forsta inflyttningstriff i bostaden. Under
boendetiden kan hyresgisterna nd sina forbovirdar via tele-
fonmorgon varje vardag, 6ppet hus en eftermiddag och kvill
varje vecka eller boka annan tid f6r besck. Det gér att skicka
e-post eller att gdra serviceanmilan digitalt dygnet runt via
Mina sidor pa Férbos hemsida eller via telefon varje vardags-
morgon och 6vrig tid via telefonsvarare.

En rad arbeten i bostadsomradena gors av egen personal,
forbovirdarna, men manga arbeten utférs av entreprendrer
vilket stiller stora krav pa tydlighet och samstimmighet i rela-
tion till hyresgisten. Samarbetet med entreprendrerna ar vik-
tigt for att nd fler nojda kunder.

Forbo har under manga ar haft en kundtidning som utkom-
mer fyra ginger per dr och som fungerar som en viktig infor-
mationskanal. Hir finns allmin information om sidant som
hinder inom Férbo, fakta om hur bolaget arbetar i olika fragor
samt reportage med olika inriktning. Bladet gors i atta editio-
ner vilket ger méjlighet att kommunicera lokal information.
Under aret har utformningen setts ver och anpassats till en ny
grafisk profil, dessutom har namnet dndrats till Forbobladet
for att bittre spegla att innehéllet ror hela verksamheten.

Att via digitala kanaler ha en tillginglighet dygnet runt har
varit sjilvklart for Forbo i flera ar. Bostider kan sokas och
serviceanmilan gdras oavsett tid p& dygnet. Antal besdkare pd
hemsidan ar mycket stort och ir frimst bostadssékande som
bevakar uthyrningsbara ligenheter. Aven Forbos facebooksida
ir flitigt anvind for frigor, synpunkter och information.

Under 2014 gjordes en omarbetning av hemsidan fér att
bittre matcha den 6kande andel besokare som ndr hemsidan
via surfplatta eller mobiltelefon. Genom att skapa en respon-
siv sida som anpassar sig till vilken enhet du anvinder under-
latear vi for kunden.

Forbo har ocksd under 2014 6ppnat Mina Sidor som en
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tjanst bide for bostadssdkande och hyresgister. Varje hyresgist
har dir mojlighet att pa en egen sida ta del av information som
ror det egna boendet. Mina sidor nds ocksa via en applikation
som kan laddas ner pa surfplatta eller mobiltelefon. Dir kan
man {4 meddelanden som berér det egna omradet.

Forbo fortsitter att bevaka utvecklingen av olika kommu-
nikationskanaler i syfte att ge hyresgister och andra intressen-
ter relevanta alternativ for att komma i kontake.

Personliga hem

Forbo erbjuder sedan manga ar hyresgisterna mojlighet att
sjilva paverka utformningen i ligenheten genom olika val.
Systemet, som kallas Personliga hem, innebir att alla hyres-
gister far rabatt pa hyran, undantagna ir de som bor i en
nyproducerad ligenhet. Rabatten kan anvindas for att vilja
inre underhall som mélning och tapetsering. Inom konceptet
finns ocksd méjlighet att vilja klinker, koksluckor, parkett
eller laminatgolv och vitvaror som diskmaskin, tvittmaskin
eller torkcumlare till ligenheten.

Hyresgisten kan vilja att bestilla arbetet av Forbo eller gora
detssjilv. Valméjligheten innebir dven att hyresgisten kan behalla
den ligre, rabatterade hyran utan att bestilla dtgirder. Det enda
krav som stlls 4r att ligenheten ir i gott skick nir den limnas.

Rabatten och priserna pd produkterna forhandlas drligen
med Hyresgistféreningen. P4 forbovirdskontoren och pa For-
bos hemsida finns information, kollektioner, tips och rad.

Forbos koncept Personliga hem ir fortfarande forhillandevis
unike i branschen och kundmitningar visar att hyresgisterna
uppskattar méjligheten att sjilv kunna pdverka utformningen
i sitt hem. Intresset for systemet ir stort bide frin bransch-
kollegor och bland hyresgister. Som ett led i att forklara hur
man med Personliga hem sjilv kan péverka sin bostad halls
dterkommande informationskvillar i bostadsomraden eller pd

ANTAL BESTALLNINGAR | PERSONLIGA HEM

MALNING OCH TAPETSERING: 523

|

LAMINATGOLV: 420

SPIS MED KERAMIKHALL: 226

|

DISKMASKIN: 210

KOKSLUCKOR: 137
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forbovirdskontoren. 1 Forbobladet och pd Forbos hemsida
uppmirksammas konceptet regelbundet.

Det totala antalet bestillningar under dret 4r pd precis
samma niva som foregdende &r 2 454 (2 456). Flest bestill-
ningar avser malning och tapetsering samt laminatgolv.
Installation av diskmaskin och keramikhill ill spis ir fort-
farande mycket populrt.

Kundndjdhetsmatningar

Forbo miter sedan 2006 Nojd kund-index bland hyresgis-
terna. Mitningen bygger pa en modell dir index beriknas
fran resultatet pa tre frigor med en specifik formulering. Det
langsiktiga malet 4r inriktat pd att nd minst 70 i Férbo-index,
pa en skala 0-100, for forvaltningsarbetet. Undersékningarna
genomférs med 1,5-ars mellanrum, den senaste genomfordes
under varen 2014.

Resultatnivin ir stabil jimfore med foregiende ar, Forbo-
index i drets métning landade pa 70,1 (70,5). Inom flera frige-
omrédden, sisom service, information och valméjlighet kring
det inre underhallet ligger resultatet pd en indexnivé kring 80.
Det innebir att det finns andra frigeomriden som ligger ligre
och dé handlar det frimst bedémningen av det yttre underhal-
let i vissa omrdden samt lekplatser och tillgingen pd garage.
Resultatet i undersokningen ligger till grund f6r prioriteringar
inom respektive omride och aterkopplas till hyresgisterna via
Forbos hemsida, den nya kanalen Mina sidor, Férbobladet och
vid bométen i minga omraden.

Marknaden

Det 4r manga faktorer som paverkar bostadsmarknaden. Sve-
rige har en befolkningsékning som bide beror pa att det fods
fler barn och att vi har en nettoinvandring.

En annan mycket stark trend 4r urbaniseringen; att man flyt-
tar frin landsbygd till stider. Denna trend dr mycket stark ven
i ett internationellt perspektiv och sirskilt tydlig i storstadsregi-
onerna, men iven i universitetsstiderna 6kar befolkningen.

Stor efterfrigan och liten tillging pd bostdder i tillvixt-
regionerna bidrar till att priserna stiger och att vintetiderna
for att fi en hyresrdte blir linga. I Goteborgsregionen ir
bostadspriserna mycket hdga och kderna att fa en hyresritt dr
betydligt lingre dn for nigra &r sedan.

Vissa grupper har extra svért att ta sig in pa bostadsmark-
naden, det giller framforallt yngre eller invandrare utan kétid
eller tidigare bostad. Minga ildre viljer att bo kvar i sina hus
med forhillandevis liga boendekostnader vilket bidrar till de
flyttkedjor som skulle skapa rotation och frigdra smé och billiga
bostider inte kommer iging. Nyproduktionen av hyresritter ir
efterfrigad men hiller inte den takt som skulle behévas for att
mota behovet. Det ir alltsd flera faktorer som bidrar till att
trycket pa hyresmarknaden ir fortsatt mycket stort.

Trots bostadsbristen dr det viktigt att forstd att det inte

22

103 PERSONER SOKER |
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finns en obegrinsad efterfrigan pd nyproducerade bostider d&
en nyproducerad hyresritt har en annan hyresniva an den som
producerades for ett antal ir sedan. Méinga kunder uppskarttar
den hoga kvalitet som en nyproducerad hyresritt kan erbjuda,
men den mélgrupp som vill och kan betala har ocksa ett rela-
tivt stort utbud och kan dirfér vilja bort det som anses som
mindre attraktivt. Att bygga ritt i alla aspekter vad giller stan-
dard, ligenhetsstorlek och inte minst geografiske lidge dr ddr-
for visentligt for att sikra uthyrningen. Act Forbos bostider
finns i attraktiva kommuner i en tillvixtregion mirks tydligt i
efterfragan.

Under aret uppgar antalet sokande per bostad i genomsnitt
till 103 personer (96). Soktrycket pé lediga bostider ir betyd-
ligt hogre 4n for nigra ar sedan, i vissa omraden har det mang-
dubblats de senaste fem aren. Under 2014 var det som mest
305 (265) sokande till en enskild ligenhet. Efterfrigan dr
stark pd samtliga orter Forbo verkar — men antalet sékande
kan variera dem emellan. Generellt giller att bostider som ir
inriktade mot aldersgruppen éver 55 har kortare kotider dd
den mélgrupp som kan soka dessa ir begrinsad. Kétiderna ir
dven kortare fér nyproducerade bostider dd hyrorna for dessa
ir hogre dn for dldre hus och att det dirmed ir firre som kan
— eller vill — betala den hyresnivin.

Lingst kotider giller for stora ligenheter, framférallt i rad-
hus, i hus byggda pé 90-talet och tidigare. Hir kan det krivas
mycket linga vintetider, ofta 6ver tio ar.

Omsittningen pa ligenheter i Forbo var under dret fortsatt
mycket ldg, 12 procent (12), med viss variation mellan olika
omraden. Det innebir att en hyresgist i genomsnitt bor hos
Forbo i drygt 8 ar.

GENOMSNITTLIGT ANTAL SOKANDE/LAGENHET
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Vart ansvar for ett hallbart samhalle

Som allminnyttigt bostadsféretag har Forbo i enlighet med dgar-
direktiven ett sirskilt ansvar att frimja bostadsforsorjningen i
dgarkommunerna. Det gdrs bland annat genom att tillhanda-
hélla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera
olika hyresgister. Forbo ska ocksd ha ett aktivt miljoarbete samt
lata verksamheten priglas av ett socialt ansvar for bostadsmark-
naden i dgarkommunerna och samverka kring boendet for grup-
per med sirskilda behov. Bolaget ska finansiera sin verksamhet
genom internt genererade medel och/eller upplining.
Verksamheten ska bedrivas enligt affirsmissiga principer
och med méjlighet till boendeinflytande for hyresgisterna,
forenat med ett etiskt, miljdmissigt och socialt ansvarstagande.

Ekonomiskt
En viktig del i Lagen om allminnyttiga kommunala bolag ir
att verksamheten ska bedrivas pd affirsmissiga principer.
I Forbos dgardirektiv dr det ocksé tydligt att verksamheten ska
finansieras genom internt genererade medel och/eller upp-
laning samt att dven nyproduktion ska finansieras pa detta vis.
De vinster som genereras iterinvesteras till stdrsta del i
verksamheten. Det kan handla om férbittringar i fastighets-
bestandet eller nyproduktion. Allt for att pé bésta sitt forvalta
uppdraget och utveckla ett bostadsbestind som ir uppskattat
av s vil dagens som morgondagens hyresgister.

Etiskt

Som kommunalt bolag lyder Forbo under Lagen om offentlig
upphandling (LOU). Férbo publicerar sina upphandlingar pd
VismaTendsign i enlighet med detta.

Forbo har tydliga riktlinjer for hur vi ska agera kring gavor
och representation. Under det gingna 4ret har personalen
arbetat med dessa riktlinjer tillsammans i syfte att forankra de
virderingar Férbo stir for och tydliggora hur relationen till
bland annat hyresgister och entreprenérer ska vara for att vara
forenlig med vira virderingar.

Eftersom merparten av verksamheten innebir en koppling
till privatpersoners hem ir integriteten viktig och alla anstillda
har tystnadsplikt. Detta giller sirskilt i uthyrningssituationen
dir upplysningar och referenser begirs in om privatpersoners
ekonomi och tidigare boende. Hanteringen av personuppgif-
ter sker i enlighet med Personuppgiftslagen (PUL).

Socialt

Foérutom att allmint ta ett socialt ansvar for bostadsmark-
naden i regionen genom att tillhandahilla bostider av god
kvalitet och tillfora fler bostider kontinuerligt har Forbo en
policy fér socialt engagemang.

Det praktiska samarbetet med respektive kommun regleras
via avtal som f6ljs upp vid aterkommande méten mellan
Férbo och representanter for socialtjiansten. Periodiciteten for
dessa moten varierar mellan kommunerna.
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syfte. Kommunen och Forbo har ett gemensamt intresse av att
kommunens innevanare har tillgang till ett bra boende och att
segregation i boendet undviks. Detta intresse kan tillgodoses
genom vil fungerande bostadsomraden som skapar grund for
ett bra liv.

Bakgrund. Kommunen har ansvar for att alla kommunens
invdnare har dillging dll goda bostider. Kommunen har
fortursférmedling av bostadsligenheter till personer som av
medicinska eller sociala skil har svirighet att sjilva skaffa sig
en bostad. Kommunen férpliktigar sig dven att ta emot ett
visst antal flyktingar. Forbo ska i samarbete med kommunen i
rimlig omfattning tillgodose kommunens behov av ligenheter.

I Kungilv deltar Férbo i nitverket "Trygga Kungilv” «ill-
sammans med skola, riddningstjinst, polis, socialtjinst och
andra fastighetsigare. Nitverket triffas ett par ginger per 4r i
ett gemensamt arbete for trygga bostadsomraden. I Mélndal
deltar Frbo sedan 2006 i Lindomeprojektet som syftar till att
genom samverkan mellan kommunen, fastighetsigare, Hyres-
gistforeningen och foretagarforeningen oka tryggheten och,
om majligt, skapa meningsfull sysselsittning for ungdomar i
Lindome.

Forbo stottar ocksd lokala idrottféreningar i syfte att bidra
till meningsfulla aktiviteter for barn och ungdomar. Forbo har
under éret dven bidragit till drogfria skolavslutningar i Méln-
lycke och Kungilv samt till en sommarvecka fér boende i Lin-
dome.

Miljémassigt

Forbo ir omcertifierade enligt ISO 14001 som ett led i att
tydliggora och strukturera det flerdriga miljdarbetet. Miljo-
ledningssystemet bidrar till att pa ett systematiskt sitt mini-
mera negativ paverkan pd miljon och omgivningen. Det ger
ett ramverk for att bevaka forindringar inom lagar och for-
bittra miljdprestanda, inklusive identifiering av risker och
mojligheter. Certifieringen innebir en érlig granskning som
utfors av en utomstiende miljé- och kvalitetsrevisor. Forbo
kontrollerar i samband med upphandlingar att entreprendrer
och leverantdrer motsvarar Forbos krav.

Energianvandning

Den enskilt storsta mojligheten for Férbo att paverka miljon ar
att minska energianvindningen. Uppvirmning sker tll 88
procent med fjirrvirme i Forbos fastigheter. Sedan 2009 ir
olja avvecklad som uppvirmningsslag och ersatt med fjirr-
virme, bergvirme eller pelletspanna. Elen vi kdper in for upp-
virmning, hushallsel och fastighetsel dr Bra Miljéval-deklarerad.
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ARBETET INOM FORBO STRUKTURERAS INOM FLERA OMRADEN.
Forbo har ett arbetssidtt for att langsiktigt minska energian-
vindningen. Arbetet sker inom fyra omriden; stora energi-
paketet, nyproduktion, lilla energipaketet samt kommunika-
tion med hyresgister. Det senare har fitt en extra skjuts under
dret tack vare Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetags, SABOs,
gemensamma energisparkampanj.

Stora energipaketet innebir att vi, i samband med stdrre reno-
veringar, tilliggsisolerar viggar och vindsbjilklag, byter féns-
ter till ldgenergifonster, moderniserar ventilationen. Dess-
utom installeras solfingare for uppvirmning av varmvatten
och individuell mitning av vattenférbrukningen inférs.
Arbetssittet har anvints pd flera omriden med gott resultat.
Ett exempel ér renoveringen av Férbos enskilt storsta bostads-
omrade, Siteriet, dir vi renoverar girdsvis. Energianvind-
ningen for virme och varmvatten har p4 den senaste renove-
rade girden gitt frin 176,6 kwh/kvm innan renoveringen till
133,3 kwh/kvm efter renoveringen.

All nyproduktion i Forbo sker efter tydligt stillda krav pa lig
energiférbrukning. I alla pigiende projekt finns maxtal pa
energianvindning. Alternativ energifdrsorjning frin fornyelse-
bara killor utreds i forhallande till respektive projekes for-
utsittningar. I alla nyproducerade bostider inférs individuell
mitning av vatten.

Lilla energipaketet innebir dtgirder som injustering av venti-
lation och virme, ny styr- och reglerteknik samt ny venti-
lation med dtervinningsfunktion. Det innebir ockséa konver-
tering till mer miljovinlig uppvirmning. Genom en successiv
datorisering av undercentraler kan vi effektivt folja fastig-
heternas energianvindning och snabbt sitta in dtgirder om s
krivs. Under det gingna aret har flera investeringar gjorts for
att modernisera anliggningar och fortsitta uppkopplingen av
undercentraler i syfte att effektivisera uppfoljning. Bland
investeringarna kan installation av tvd bergvimepumpar, som
ersatt elpannor, nimnas. Samtliga Férbos fastigheter ir ener-
giinventerade och finns i en plan for energidtgirder. Energi-
ingenjoren driver detta arbete tillsammans med driftansvariga
i respektive omréde.

Under 2014 har Forbo deltagit i den av SABO framtagna ener-
gisparkampanjen. Kampanjen ir indelad i flera avsnitt och
varje medlemsforetag kan delta i olika omfattning efter for-
mdiga och behov. Forbo valde att fokusera pa vatten och
gemensam belysning. Det innebir att vi under dret har
genomfort vattenbesparande dtgirder i cirka 1 700 ligenheter
med tillhérande gemensamma lokaler och tvittstugor. Resul-
tatet pi minskad vattenanvindning skiljer sig mellan omra-
dena men vi har konstaterat en minskning pd 8-23 procent.
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Nir det giller trapphus- och utebelysning s4 har ett tiotal pro-
jekt genomférts. Nya armaturer med LED ljuskillor har
monterats och det har férutom minskad energianvindning
ocksd medfort en dkad kundnojdhet.

Forbo deltar sedan 2009 i SABO-féretagens Skaneinitiativ, vil-
ket innebir att féretagen har antagit en kollektiv utmaning
om att minska energianvindningen med 20 procent fram till
2016 fran 2007 ars nivd. Inom ramen f6r Skineinitiativet
hade energianvindningen i Férbo minskat med 9,5 procent
vid senaste sammanstillningen som gjordes i slutet av 2013.
Arets insatser for minskad energianvindning riknas med i
kommande sammanstillning.

Inomhusmiljé

God inomhusmiljé ir vikeigt fér hur man upplever sitt
boende. Det finns en samsyn inom bostadsbolagen och hyres-
gistrorelsen om vilken inomhustemperatur som ska héllas i
lagenheterna och inom ramen fér certifieringen har ocksa en
rutin tagits fram for act folja upp om temperaturen avviker.
Forbo arbetar systematisk med kontroll av ventilation och
inomhusmiljé. Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) gors
sedan médnga &r av egen personal med erforderlig certifiering.
Aven bostadsomriden som inte ir OVK-pliktiga besiktigas
regelbundet av Forbos personal. Under 2014 genomfrdes
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OVK-besiktning av 109 ligenheter och 18 lokaler samt 88
radhus som inte ir OVK-pliktiga.

Radonmatning

Under aret har ytterligare mitningar av radon genomférts i
nirmare 800 ligenheter i Férbos bostadsomraden. I tio ligen-
heter med f6rhojda radonhalter gérs atgirder for att reducera
dessa virden och de kommer senare att mitas om. Frin &r
2020 giller nya grinsvirden for radon i bostider. Totalt har
radonmitning genomférts i omrdden med sammanlagt 2 815
ligenheter i enlighet med Boverkets rikdinjer for radon-
mitning.

Avfallshantering

Som ett led i att minska miljopdverkan inférs successivt
omhindertagande av komposterbart matavfall i respektive
kommun. For att motivera en snabb omstillning anpassar
kommunerna taxesittningen for avfallshantering. Férbo har
tagit fram ett arbetssitt som baseras pd respektive omrades
forutsittningar. Omstillningen sker i nira samarbete med
respektive kommun. Efter &r 2014 sa dterstar nagra enstaka
omréaden i Floda samt Forbos omraden i Kungilv.



Var organisation

Ett av de strategiomriden som anges i affirsplanen ir verk-
samheten vilket omfattar relationen till hyresgister, personal
och entreprendrer. Forbos arbetssitt bygger pd en engagerad
och serviceinriktad personal som tar stort eget ansvar i de
lopande kontakterna med bide hyresgister och entreprendrer.
Ledare och ansvariga ska ge personalen méjligheter att utfora
sitt arbete pd ett sitt som skapar engagemang och servicevilja.
Personalen ir en mycket viktig forutsittning for ate fa nojda

kunder.

Foretagsledning
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Organisation

Sedan manga ér arbetar Frbos personal utifrin en organisa-
tion som bygger pa att varje medarbetare har tydligt beslutade
mil och handlingsplaner. For att kunna genomféra sina
arbetsuppgifter pa bista sitt arbetar personalen tillsammans i
team. Besluten tas sd nira hyresgisten som mojligt.

Forbo har knappt 60 anstillda varav hilften arbetar i nagot
av de atta forbovirdsteam som har ansvar for en geografiskt
avgrinsad del av bestdndet. Verksamhetsansvaret dr direkt
mot ledningsgruppen och férbovirdsteamen har all kundkon-
take och kostnadsansvar for sitt geografiska omride. Under
2014 infordes tva nya roller, omradeschefer, som har personal-
ansvar for fyra forbovirdsteam var. Férutom det formella
personalansvaret ska omrddescheferna stétta forbovirdarna i
forvaleningsfrigor och de ska avlasta genom att ta ett samord-
nande ansvar for frigor som kommer i flera team. De ir ocksa
ledare for varsin tvirfunktionell grupp som beskrivs nedan.
Organisationen ir enkel med korta beslutsvigar, med ett tyd-
ligt syfte om att ge snabba besked och beslut om &tgird till
hyresgister.

Ovriga team ir kommunikation, marknad, fastighets-
utveckling, ekonomi och férvaltningsstod som alla stodjer
och utvecklar verksamheten genom sin speciella kompetens.
For att samordna och utveckla kunskapsutbyte mellan teamen
finns wvirfunktionella arbetsgrupper, inriktade pa frigor inom
drift, utemiljé, yttre samt inre underhall.

Inom var och en av féretagets processer; huvudprocesser,
ledningsprocesser och stédprocesser finns en ansvarig process-
ledare som driver arbetet med stindig forbittring. Detta
arbetssitt tillfor dynamik och bidrar dll utveckling i minga
delar av organisationen.

FORVALTNINGSBERATTELSE

I slutet av dret startade den fjirde upplagan av den interna
utbildningen Férbovirdsskolan. Syftet med utbildningen ar
att genom praktik och handling férbereda unga medarbetare
for arbete som forbovird infor eventuella personalférind-
ringar. Tidigare 4rs elever har efter avslutad utbildning erbju-
dits tjanster som forbovird. Av totalt fyra forbovirdselever
sedan 2009 ir tre fortfarande i gjdnst pa Férbo.

Antalet ansokningar till Férbos feriearbeten under ett par
sommarveckor var 73. Sammanlagt erbjods i 4r 18 ungdomar
plats att under sommaren arbeta i vra bostadsomraden med
Atgirder som bidrar till fler néjda kunder.

Styrelsens arbete

Forbos styrelse tillsitts av respektive dgarkommuns kommun-
fullmiktige och har en politisk sammansittning som motsva-
rar aktuell representation i densamma. Dessutom ingar fack-
liga representanter frin personalen. Styrelsen bestir av nio
styrelseledaméter samt nio suppleanter. Styrelsen féljer en
faststilld arbetsordning dir varje méte f6ljer en bestimd dag-
ordning. Styrelsen holl under 2014 sex ordinarie samt tv4
extra styrelsemoten. Under aret har en styrelseutvirdering
gjorts som resulterade i ett fértydligande av styrelens uppdrag
och ansvar, en plan for fortsatt utveckling samt en tydlig
introduktion fér nytillkommande ledaméter.

Bolagets ledning

I foretagsledningen finns, forutom verkstillande direkedr, vik-
tiga ansvarsomriden representerade. I februari tilltridde en
ny chef for fastighetsutveckling efter att tjansten varit vakant.
Foretagsledningen sammantrider varannan vecka. Antal che-
fer i foretagsledningen var vid arets slut 7 (6).

Medarbetare
Under dret uppgick antalet verksamma i foretaget till 58 per-

soner (59) baserat pa genomsnittligt antal heltidstjdnster.

Ledning

Ansvar, Policy, mal,
AL b= Marknad och
organisation strategier & q Finan- 5 -
& medarbetar- || handlings- Projekt siering Lagar gg\;il’rl]?;
utveckling planer 9
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Personalomsittningen uppgick till 12 procent (9) under ret.
Antalet lingtidsfranvarande uppgick tll 0 procent (0).
Genomsnittsildern i bolaget var 46 ir (46).

Samtliga anstillda har personliga handlingsplaner som
upprittas arligen och f6ljs upp vid medarbetarsamtal. For
medarbetarsamtal och [6nesittning finns fdretagsgemen-
samma mallar och strukturer som tagits fram och utvirderats
under ett par drs tid.

Under éret har fyra personaltriffar genomf6rts med all per-
sonal. Etik och virderingar har varit ett dterkommande tema
som inleddes pa véren och sedan avslutades vid héstens triff.
Hur vi gdr pd Forbo nir det giller relationen till entreprenérer
och hyresgister har fitt en god forankring. Den andra triffen
dgnades dt forutsittningarna for den kommande verksamhets-
planeringen. Vid den tredje triffen engagerades all personal i
att gemensamt gora ett konstverk som skulle komma att
pryda det nya kontoret som invigdes tillsammans med all per-
sonal vid den fjirde triffen i december. Som ett led i arbetet
med stindig forbittring sker utvirderingar av gemensamma
arrangemang i syfte att ta tillvara pa synpunkter och forslag
till forbattringar.

I slutet av dret flyttade huvudkontoret som omfattar nir-
mare hilften av personalstyrkan in i den helt nybyggda fastig-
heten som Forbo uppfort pa Rida torg i centrala Mélnlycke.

Forarbetet till flycten har pigace i omgingar och inleddes
2009 da beslutet fattades om att kontoret skulle flytta. I en
gemensam workshop fick all berord personal vara med och
lyfta viktiga aspekter pé sin framtida arbetsplats.

I bérjan av 2014 inleddes ett srskilt projekt for flytten av
kontoret vilket omfattade sivil att limna de tidigare loka-
lerna, forbereda de nya och genomfdra sjilva flytten. Separat
frin detta hanterades telefoni, med en ny vixellosning som
omfattade bdde det nya kontoret och alla de lokala férbo-
virdskontoren. Likasi utlokaliserades foretagets servrar och
den l6pande datordriften till extern part vilket ocksd genom-
fordes under dret. Ect av médlen med flyteprojekeet var ate
skapa trivsamma och funktionella arbetsplatser i ett huvud-
kontor som tydligt signalerar Férbos virden.
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Var ekonomi

Resultat och stallning

Forbo omsatte 443,4 Mkr (428,5) under 2014. Arets resultat
efter finansiella poster f6r koncernen uppgick till 89,3 Mkr
(52,2). Resultatférindringen beror dels p4 att ect markomrade
sildes under 2014 med en realisationsvinst pa totalt 20,1 Mkr
men dven péd det nya regelverket, K3, vilket fatt dill f6ljd att en
stor del av underhéllskostnaderna redovisas som aktiverade
forbittringsarbeten. Resultatet f6r 2014 var i nivd med verk-
samhetsplanen for dret il £5ljd av lagre drifts- och rintekost-
nader samtidigt som kostnaderna fér underhll var betydligt
hégre. Soliditeten uppgir vid arets slut dll 33,6 procent
(31,3).

Forbo har under 2014 salt mark pa Siteriet i Molnlycke
vilket medfort en realisationsvinst i dotterbolaget Ekslutt-
ningen Fastighet Holding AB. Dotterbolaget dgs vid 4rets
utging.

Kassaflodet frin den lopande verksamheten har under dret
uppgart till 122,7 Mkr (92,2) vilket har anvints tll investe-
ringar i materiella anliggningstillgingar 134,4 Mkr (190,2).

Efter inforandet av K3 har jimforelsetalen for bland annat
soliditet, investeringar i materiella anliggningstillgingar och
underhallskostnaden péaverkats. Effekten i resultat- och
balansrikning framgar av not 1.

Kostnaden fér fastighetsanknuten administration redo-
visas frin ar 2014 i bruttoresultatet och jimforelsetalen for
driftskostnader och forsiljnings- och administrationskostna-
der har riknats om.

Hyresintakter.

Bostadshyrorna utgér 90 procent (89) av de totala intikterna.
Enligt dgardirektivet ska bolaget lingsiktigt efterstriva kon-
kurrenskraftiga hyror i Géteborgsregionen varfor hyres-
utvecklingen ir en viktig friga.

HYRESSATTNING.

Tillsammans med Hyresgistforeningen i Region vistra Sve-
rige har Forbos fastigheter klassificerats i ett gemensamt
bovirdesystem. Klassificeringen innebir att ligenheternas
standard, utformning, lige och den service som finns i omra-
den har graderats och kommer att ligga till grund for differen-
tieringen av kommande hyresforindringar.

BOSTADSHYRA SAMT GARAGE OCH PARKERINGSPLATSER.
Hyresintikterna 6kade med 14,9 Mkr vilket dels beror p4 den
arliga hyreshdjningen dels pé att nya ligenheter firdigstilldes
under 2014.

Arets hyresforhandling resulterade i en hojning av hyran
med 1,55 procent fran 1 mars 2014. Hyresnivan for bostads-
ligenheter uppgick i genomsnitt till 1 034 kr/kvm (1 006).

Uthyrningsgraden for bostider har totalt under dret varit
99,9 procent (99,9).
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LOKALHYRA.
Forbos lokaler hyrs till cirka 90 procent av de fyra dgarkom-
munerna och av andra offentliga hyresgister. Dessa lokaler ar
specialanpassade och uthyrs nistan uteslutande till olika for-
mer av ildreboende eller vardinrittningar. Vid arsskiftet upp-
gick lokalhyreskontraktens genomsnittliga hyrestid till 4,9 ar
(5,0). Hyresnivin uppgick i genomsnitt till 983 kr/kvm (953).
Under 4ret har ombyggnation av lokal till fem nya ligen-
heter firdigstillts.
Uthyrningsgraden totalt har under 4ret varit 98,6 procent
(97,3).

Kostnader

Forbos kostnader ir totalt sett oférindrade jaimfért med 2013
trots att kostnaderna for drift har okat mot forra dret. Under
2014 tillsattes tvd nya gjdnster, omradeschefer, for att forstirka
organisationen. Bolaget genomf6rde dven flera administrativa
projekt for att forenkla for vara kunder. Kostnaderna for
underhall har minskat till foljd av att en stdrre andel under-
hallsitgirder redovisats och aktiverats som forbittringsarbe-
ten pa vara byggnader. Totalt sett 4r utgifterna f6r underhall i
nivd med 2013.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER.

Drift- och underhillskostnaderna har sammantaget minskat i
jimforelse med foregiende dr. Driftskostnaderna uppgick till
158,9 Mkr (154,7), och underhillskostnaderna uppgick till
77,8 Mkr (85,9).

FASTIGHETSSKATT.
Forbo har en forhallandevis stor andel smahusenheter vilka

beskarttas hogre dn jimforbara hyreshusenheter.

AVSKRIVNINGAR.
P4 grund av de senare rens satsningar pd nyproduktion samt
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okad aktivering efter dvergangen till K3 6kar kostnaden for
avskrivningar.

FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER.
Kostnaderna har under dret uppgarce dll 17,2 Mkr (16,2).
Bland frsiljnings- och administrationskostnaderna ingar
kostnader for foretagsledning och central administration.

FINANSIELLA POSTER.

Rintekostnaderna minskar till £6ljd av ligre rintenivaer
medan laneskulden 4r oférindrad mellan aren. All belining
sker med pantbrev som sikerhet. Den genomsnittliga lane-
rintan ir 3,1 procent (3,7).

SKATT.
Av skattekostnaden avser 4,4 Mkr (0,1) forindring av upp-
skjuten skatt.

Finanspolicy

Forbos styrelse faststiller de 6vergripande rikdlinjerna for
finansverksamheten i en finanspolicy. Policyn uppdateras och
faststalls varje ar och innehéller i stora drag f6ljande punkter:

* Finansieringsrisken sikerstills genom lingsiktiga
finansieringsavtal och/eller kreditléften med flera
langivare, dir ingen enskild lingivare star for mer dn
50 procent av ldneportfoljen.

En langsiktig mélsittning ska vara att begrinsa andelen
refinansieringar till maximalt 30 procent ett enskilt ar.

* Med rinterisk i lineportfoljen avses risken for att
forindringar i marknadsrintorna fir negativa effekrer
pa Forbos nettorintekostnad och resultat, samt risken
att lasa in for hoga rintekostnader relative marknaden
under linga perioder, och pd si sitt minska méjlighe-
ten att hantera negativa hiindelser i rorelseresultatet.

e Strategin f6r hantering av rinterisk uttrycks som en
exake forfallostruktur for rintebindningen eventuellt
kombinerat med derivatinstrument. Kombinationen
av rintebindning och eventuella derivat bildar en
hypotetisk portfslj, normportfolj.

Normportféljens utseende beslutas av styrelsen och
ska vara en avvigning av kort rintebindning for
langsiktigt lig rintekostnad och ling rintebindning
for 6kad stabilitet i rintekostnaderna.

¢ Derivatinstrument anvinds endast for att minska

bolagets rinterisker och ir alltid kopplade till en
underliggande finansiering.
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* Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfdlle genom
bindande kreditléften och genom likvida medel.

Ranteforfallostruktur
Lénens rintefdrfallostruktur framgar av nedanstdende tabell.

2015 638,0 46 3,2
2016 250,0 18 2,4
2017 150,0 11 4,5
2018 150.0 11 2,7
2019 och senare 200,0 14 29
Summa 1388,0 100 31

Vid érsskiftet hade Forbo ingitt derivatkontrakt om 1 150,0
Mkr (1 350,0) vilka forlinger lineportféljens genomsnittliga
rintebindningstid frin 3 ménader till 2,0 4r. Kontrakten
bestdr av rinteswapar. Marknadsvirdet pa derivatkontrakten
beriknas uppga till -75,3 Mkr (-64,3) per balansdagen. Det
negativa virdet har uppstatt pd grund av att de langfristiga
marknadsrintorna har sjunkit efter det att rinteswapavtalen
ingatts.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid drets
slut dll 2,0 &r (2,7) och den genomsnittliga ldnebindnings-
tiden till 1,5 ar (1,6).

Kanslighetsanalys

Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sisom hyres-
nivd, uthyrningsgrad, kostnadsniva och finansiella kostnader.
En kinslighetsanalys av resultatet framgar av nedanstiende

tabell.

Hyresniva, bostader +/- 1% 4,1
Hyresniva, lokaler +/- 50 kr/kvm 1,5
Uthyrningsgrad +/- 1% 4,1
Drift, underhall och W= 10 kr/kvm 4,2

administrationskostnader

Ranteniva vid upplaning +/- 1% 57

Fastighetsvardering

Under éret har en ny virdering av Forbos fastighetsbestand
genomférts. Den svenska fastighetsmarknaden kan beskrivas
som timligen stabil, och avkastningskraven har fortsatt sjunka
under 2014. Virderingen 4r utford internt och har



kvalitetssikrats av ett externt virderingsinstitut. Fastigheter-
nas virde vid 2014 4rs utgdng har bedémts uppga till 5 008
Mkr (4 613). Nigot nedskrivningsbehov bedéms inte fore-
ligga vid en jimforelse fastighet for fastighet mellan mark-
nadsvirdet och det bokforda virdet. Forbos justerade sub-
stansvirde uppgick vid arsskiftet till 2 960 Mkr (2 584) efter
beaktande av uppskjuten skatt om 22,0 procent for évervirde
i fastigheter samt obeskattade reserver. Den justerade solidite-

ten uppgick till cirka 58 procent (56).

Utblick mot 2015

Mot bakgrund av den stora efterfrigan pd hyresritter och liga
rorligheten pd bostadsmarknaden i regionen under dret
bedéms marknadsliget vara fortsatt stabilt.

Den stora efterfrigan pd bostider i regionen innebir
mojligheter att fortsitta tillfora cirka 100 nya bostdder per ér.
Forbos pagdende arbete mot uppsatta mél och planering for
nyproduktion med intressanta projekt i alla fyra dgarkommu-
nerna fortsitter och kommer att innebéra omfattande inves-
teringar under de nirmaste dren.

Hyrestorhandlingen for 2015 ir inte klar. Arbetet med
kvalitetshyror 4r en viktig del i fsrhandlingen. Férbos resultat
efter finansiella poster for 2015 forvintas uppga till cirka 62
Mkr och innefattar stora satsningar pd underhall under de
kommande &ren.

Inga visentliga hindelser har intriffat, utéver den ordina-

rie verksamheten, efter rikenskapsirets utging.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstimmans férfogande stir foljande vinstmedel.

585 248 755 kronor
61 049 163 kronor

646 297 918 kronor

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Totalt

Styrelsen och verkstillande direktdren foreslar att ovanstiende
belopp disponeras enligt foljande:

501 284 kronor
645796 634 kronor

646 297 918 kronor

Utdelas till aktieagarna
Balanseras i ny rakning

Totalt

Styrelsens uppfattning ir att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget frén att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sike, ¢ heller att fullgéra erforderliga investeringar.

Den féreslagna utdelningen kan dirmed forsvaras med
hinsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsikrig-
hetsregeln).

Betriffande bolagets redovisade resultat for rikenskapséret,
stillningen per bokslutsdagen samt finansiering och kapita-
lanvindning under éret, hinvisas till efterféljande finansiella
rapporter.
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FINANSIELL UTVECKLING

Finansiell utveckling under fem ar
scppite cow oo @ om0

Resultatrakning

Hyresintakter 4434 428,5 4181 409,5 399,8
Drift- och underhallskostnader** -236,7 -240,6 -235,3 -232,6 -233,6
Fastighetsskatt -12,6 -12.3 -12.1 -12,6 -12.1
Avskrivningar enligt plan -59,5 -55,4 -54,6 -54,4 -49,9
Bruttoresultat 134,6 120,2 116,1 109,9 104,2
Forsaljnings- och administrationskostnader** -17,2 -16,2 -34.4 -31,9 -31,0
Rorelseresultat 117,4 104,0 81,7 78,0 73,2
Rantebidrag 0.0 0,0 0.0 0.3 0.6
Ranteintakter och rantekostnader -48,2 -51,8 -53,3 -60,1 -56,6
Resultat fran andelar i koncernforetag 20,1 0,0 54,7 0,0 0,0
Resultat efter finansiella poster 89,3 52,2 83,1 18,2 17,2
Skatter och bokslutsdispositioner -89 -5,4 -9,6 -5,2 -4,7
Arets vinst 80,4 46,8 73,5 13,0 12,5

Balansrakning

Byggnader och mark 2249,6 21773 20422 20443 20416
Ovriga anlaggningstillgangar 5,0 3.3 4,6 5,6 4,3
Omsattningstillgangar 10,8 6,9 9,0 13,2 18,1
Kassa och bank 9.3 1,2 18,2 71 0.0
Summa tillgangar 2274,7 2188,7 2074,0 2070,2 2064,0
Eget kapital 763,8 684.,0 6377 564,9 552,6
Obeskattade reserver 0.6 0.4 79 0.9 0.7
Avsattningar 21,9 17,5 13,7 16,8 16,8
Langfristiga skulder 1392,5 1392,5 1312,5 13975 13929
Kortfristiga skulder 95,9 94,3 102,2 90,1 101,0
Summa eget kapital och skulder 2274,7 2188,7 2074,0 2 070,2 2064,0

Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1227 92,2 94,5 62,0 61,7
Nettoinvesteringar (-) -135,0 -190,7 -96,4 -59,7 -671
Forsalining anlaggningstillgang (+) 20,4 1.5 98,0 0,2 0,0
Finansieringsbehov (-) 8.1 -97.0 96,1 2,5 -5,4
Forandring av langfristiga skulder, minskning (-) 0,0 80,0 -85,0 4,6 54
Arets kassafléde 81 -17,0 1,1 71 0,0
Nyckeltal

Forvaltad yta, kvm i tusental 4177 412,3 410,2 416,1 414,2
Antal lagenheter 5568 5458 5407 5475 5443
Uthyrningsgrad, % 99,8 99,7 99,7 99,8 99,9
Direktavkastning pa fastigheternas bokférda varde, %*** 8.1 7.9 7.0 6.6 6,2
Direktavkastning pa verkligt varde, %**** 4,1 3,6 3,5 3,4 3.3
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder, % 31 3,7 4,0 4,3 3,7
Synlig soliditet, e***** 33,6 31,3 31,0 27,3 26,8

* Anpassat efter K3-regelverket, ar 2014 omfattar koncernen.

** Kostnaderna for fastighetsanknuten administration ingar i driftskostnaderna fran och med ar 2013.
*** Driftsdverskott i procent av fastigheternas vagda genomsnittliga redovisade varde.

**x* Driftsoverskott i procent av fastigheternas vagda genomsnittliga verkliga varde.

*xxx% Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

32



Resultatrakning

Koncern

RESULTATRAKNING & KASSAFLODESANALYS

Moderbolag

Hyresintakter not 2 443,4 443,4 428,5
Driftskostnader not 3, 4 -158,9 -158,9 -154,7
Underhallskostnader not 3 -77,8 -/7.8 -859
Fastighetsskatt -12,6 -12,6 -12,3
Avskrivningar enligt plan not 5 -59,5 -59,5 -55,4
Bruttoresultat 134,6 134,6 120,2
Forsaljnings- och administrationskostnader not4,5, 6 =72 -17,2 -16,2
Rorelseresultat 117,4 117,4 104,0
Ranteintakter 0,2 0,2 0,3
Resultat fran andelar i koncernféretag not 7 20,1 0.7 0,0
Rantekostnader -48,4 -48,4 -52,1
Resultat efter finansiella poster 89,3 69,9 52,2
Bokslutsdispositioner not 8 -0,2 -0,2 75
Skattekostnad not 9 -8,7 -8,7 -12,9
Arets vinst 80,4 61,0 46,8
Koncern Moderbolag

Lépande verksamhet

Hyresintakter och ovriga rorelseintakter 443,4 4434 427,3
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -265,9 -265,9 -268,5
Finansiella intakter och kostnader -48,2 -48,2 -51,8
Betald skatt 92 -9.2 -5,5
Kassafléde fran den l6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 120,1 120,1 101,5
Forandring av kortfristiga fordringar =39 -39 2.1
Forandring av kortfristiga skulder 6,5 25,9 -11,4
Kassaflode fran den lopande verksamheten 122,7 142,1 92,2
Investeringar

Investering i materiella anlaggningstillgangar -134.4 -134,4 -190,2
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 20,4 1.0 1,5
Finansieringsbehov (-), 6verskott (+) 8,7 8,7 -96,5
Finansiering

Utdelning till aktieagare -0,6 -0.6 -0,5
Forandring av langfristiga skulder 0.0 0.0 80,0
Arets kassaflode 8,1 8,1 -17,0
Likvida medel vid arets ingang 1,2 1,2 18,2
Likvida medel vid arets utgang 9,3 9,3 1,2
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BALANSRAKNING

Balansrakning

Tillgangar

Koncern Moderbolag

Anléaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar not 10

- Byggnader och mark 2192,6 21926 2 066,7
- Inventarier 49 49 3,2
- Pagaende nyanlaggningar 57,0 57,0 110,6
Summa materiella anldggningstillgangar 2254,5 2254,5 2180,5

Finansiella anldggningstillgangar

- Aktier i dotterbolag och andelar not 11 01 0,1 0,1
Summa finansiella anldaggningstillgangar 0,1 0,1 0,1
Summa anldaggningstillgangar 2254,6 2254,6 2180,6

Omesattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

- Hyresfordringar 0,4 0,4 0,4
- Skattefordringar 0,0 0,0 0.0
- Ovriga Kkortfristiga fordringar 0,0 0,0 0,0
- Forutbetalda kostnader och upplupna intakter not 12 10,4 10,4 6,5
Kassa och bank 9,3 9.3 1,2
Summa omsattningstillgangar 20,1 20,1 8,1
Summa tillgangar 2274,7 2274,7 2188,7
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Eget kapital och skulder

Koncern

BALANSRAKNING

Moderbolag

Eget kapital not 13

Bundet eget kapital

- Aktiekapital, 191 330 aktier 191 19,1 19,1
- Reservfond 79,1 791 791
Fritt eget kapital

- Balanserad vinst 585,2 585,2 539,0
- Arets vinst 80,4 61,0 46,8
Summa eget kapital 763.,8 744,4 684,0
Obeskattade reserver

Ackumulerade 6veravskrivningar 0,6 0,6 0,4
Summa obeskattade reserver 0,6 0,6 0,4
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld not1 21,9 219 17.5
Summa avsattningar 21,9 21,9 17,5
Langfristiga skulder

Banklan not 15 1388,0 1388,0 1388,0
Ovriga skulder not 15 4,5 4,5 4,5
Summa langfristiga skulder 1392,5 1392,5 1392,5
Kortfristiga skulder

Leverantorskulder 34,0 34,0 31,8
Aktuella skatteskulder 1.0 1,0 59
Skulder till koncernbolag 0,0 19,4 0,0
Ovriga skulder 13 1,3 1,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter not 14 59,6 59,6 55,2
Summa kortfristiga skulder 95,9 115,3 94,3
Summa eget kapital och skulder 2274,7 2274,7 2188,7
Stallda panter

Fastighetsinteckningar 1439,3 14393 14393
Ansvarsférbindelser

Garantiférbindelser 0,5 0,5 0,5
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NOTER

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen for 2014 har upprittats med tillimpning av
Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna
rad: BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Tidigare tillimpades Arsredovisningslagen och Bok-
foringsnimndens allminna rid forutom BFNAR 2012:1.

Overgangen har gjorts i enlighet med K3s kapitel 35 innebi-
rande att jimforelsetalen inklusive noter f6r 2013 har riknats
om och effekten presenteras nedan.

Effekter av 6vergang till K3
I tabellen nedan redovisas effekterna av forindring av redovis-
ningsprinciper i samband med dverging till K3.

Ar 2013 Effekt av
enligt tidigare andrad Ar 2013
principer princip enligt K3
Underhalls-
kostnader -103,2 17,3 -85,9
Avskrivningar -55,2 -0,2 -55,4
Uppskjuten
skatt -0,1 -3,8 -39
Arets resultat 33,5 13,3 46,8
Materiella Effekt av
anlaggnings- andrad UB 2013
tillgangar UB 2013 princip enligt K3
Anskaffnings-
varde
byggnad 26823 198,3 2 880,6
Ackumulerade
avskrivningar
byggnad -885,2 -60,8 -946,0
Uppskrivningar
byggnad 120,4 -120,4 0
Summa
tillgangar 2171,6 171 2188,7
Effekt av
Eget kapital andrad UB 2013
och skulder UB 2013 princip enligt K3
Arets vinst 335 13,3 46,8
Uppskjuten
skatteskuld 13,7 3,8 17,5
Summa eget
kapital och
skulder 2171,6 17,1 2188,7

Kostnader som tidigare redovisats som underhéllskostnader
redovisas, efter dvergdng till K3, till del som aktiverade for-
bittringsarbeten pd byggnader och mark. Justering av upp-
skjuten skatt kommer av de justeringar som skett pd grund av
forindrad redovisning av underhéllskostnader enligt K3.

Anlaggningstillgangar

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med tilligg for
eventuella forbittringsarbeten och uppskrivningar och med
avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar pd byggnader gors pa ursprungliga anskaff-
ningsvirde och eventuell uppskrivning. I samband med éver-
gingen till K3 sker avskrivning per komponent éver tillging-
ens nyttjandetid. I resultatrikningen belastas rorelseresultatet
med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker linjirt ver
respektive komponents beriknade nyttjandetid.

Byggnaderna har delats in i olika komponenter. Komponen-
terna kan ha olika nyttjandetid beroende av den bedémda
tekniska livslingden (till exempel beroende av om en fasad dr
i tegel eller tri).

FOLJANDE AVSKRIVNINGSTIDER TILLAMPAS:

Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar 30-50 ar
Varme och sanitet 50 ar
Elinstallationer 40 ar
Fasad 12-50 ar
Fonster 35 ar
Koéksinredning 30 ar
Yttertak 25-50 ar
Ventilation 25 ar
Transport och hiss 30 ar
Styr och overvakning 15 ar
Restpost 50 ar

Nir en komponent byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarande
del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras med en ny avskrivningsplan base-
rad pa beddmd nyttjandeperiod.

For inventarier sker avskrivning enligt plan, beriknat pd
anskaffningsvirdet och baseras pa tillgingarnas bedomda
nyttjandeperiod. Avskrivning pd inventarier sker med 20 pro-
cent per ar.



Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter virderades internt vid A&rsskiftet
2014/2015 och ett externt virderingsinstitut har kvalitetssik-
rat virderingen. En individuell bedémning gérs av samtliga
fastigheters bokforda virde i forhillande dill det beriknade
marknadsvirdet. Fastigheter vars bokforda virde 6verstiger
marknadsvirdet visentligt och bedéms som bestiende skrivs
ned. Inga nedskrivningar har gjorts under 2014 eller 2013.

Pagaende arbeten

Utgifter f6r nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader
aktiveras i balansrikningen som tillging. Rinta under bygg-
nationen fdr pagiende nyanliggning kostnadsfors.

Intakter

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker ddrfor sd att endast den del av hyrorna som beléper pd
perioden redovisas som intikter. Férskottshyror redovisas som
forutbetald intike.

Fordringar
Fordringar har uppragits till det belopp varmed de beriknas
inflyta.

Skatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktu-
ell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhillas avseende aktuellt
4r samt justering av aktuell skatt hinférlig till tidigare perio-
der. Skattemissigt virde for en tillging eller skuld ir det virde
som tillgingen eller skulden har for skatteindamal. Skillna-
den mellan skattemissigt virde och bokfort virde ir en s3
kallad temporir skillnad. Uppskjuten skatt beriknas enligt
balansrikningsmetoden med utgdngspunke i temporira skill-
nader mellan redovisade och skattemissiga virden pd dll-
gangar och skulder.

NOTER

P4 anliggningstillgAngar gors skattemissigt maximala
avskrivningar. For fastigheter har temporira skillnader berik-
nats genom att jimfora bokfort virde med skattemissigt kvar-
varande avskrivningsbara virde. Berikningen visar att Forbo
har en uppskjuten skatteskuld om 21,9 Mkr vilken har upp-
tagits i balansrikningen under avsittningar. En jimforelse av
bokfort virde med skattemissigt kvarvarande avdragsgilla
virde vid en tilltdnkt forsiljning berdknas ge upphov till en
uppskjuten skattefordran om 0,2 Mkr pa grund av sirskilda
dvergngsregler.

Ovriga tillgangar och skulder
Virdering har skett till anskaffningsvirdet eller nominellt
virde om ¢j annat specifikt anges nedan.

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifrin anskaffningsvirde.
Redovisningen har upprittats enligt kapitel 11 i BENAR
2012:1.

Pantbrevskostnader

Bolaget kostnadsfor uttag av pantbrev pa forvaltningsfastig-
heter. P4 nya fastigheter som uppférs aktiveras utgiften for
pantbrev.

Operationella leasingavtal

Bolaget har ett fital operationella leasingavtal, i huvudsak
rorande lokalhyresavtal, beloppen ir ringa och specificeras
dirfor ej i sirskild not.
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NOTER

Not 2. Hyresintakternas férdelning

Per objektstyp

Bostader 398,5 382,0
Lokaler 29,8 31,6
Ovrigt 16,1 16,2
Hyresbortfall -1,0 -1,3
Summa 443,4 428,5

Per geografiskt omrade

Harryda 160,1 1524
Kungalv 57,8 56,5
Lerum 113,8 108,7
Molndal 111,7 110,9
Summa 4434 428,5

Not 3. Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader

Varme 32,3 35,8
El 12,4 12,5
Vatten och avlopp 18,2 17,2
Avfallshantering 9,0 9,0
Fastighetsskotsel 73,8 68,4
Ersattningar till Hyresgastforeningen 13 1.2
Ovrigt 11,9 10,6
Summa 158,9 154,7

Underhallskostnader

Planerat yttre underhall 12,4 24,2
Planerat inre underhall 33,4 33,6
Lopande underhall 32,0 281
Summa 77,8 85,9

Not 4. Personal

Medelantalet anstallda

Antal man 32 30
Antal kvinnor 26 29
Summa 58 59

Loéner och andra ersattningar

Styrelse och verkstallande direktor 15 1,6
Ovriga anstéllda 24,3 23,8
Summa 25,8 25,4
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NOTER

Sociala kostnader

Styrelse och verkstallande direktor 0,4 0,5
Ovriga anstallda 8,2 8,4
Summa 8,6 8,9

Pensionskostnader

Styrelse och verkstallande direktor 0,5 0,4
Ovriga anstéllda 2,3 2,3
Summa 2,8 2,7

Vid uppsagning fran bolagets sida ager verkstallande direktéren ratt till lon i tolv manader och vid uppsagning fran den anstalldes
sida en minsta uppsagning om sex manader. Avtal ger vd ratt att erhalla 65% av pensionsmedforande lOn fr.o.m. 62 ars alder och
utbetalas i tre ar.

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro % 4,0 2,9
Langtidssjukfranvaro % 0,0 0,0
Sjukfranvaro man % 3,5 2,6
Sjukfranvaro kvinnor % 4,6 31
Anstallda 30-49 ar % 4,2 2,1
Anstallda 50 ar— % 4,0 3,4

Uppgift kan inte l@mnas for anstallda -29 ar eftersom den kan hanféras till enskilda individer.

Konsfordelning inom styrelse

Inkl. arbetstagarrepresentanter
Antal man 5 5
Antal kvinnor

Summa 9 9

Konsférdelning inom féretagsledning

Antal man 3

Antal kvinnor

Summa 7

Not 5. Avskrivningar enligt plan

Byggnader 58,4 54,5
Inventarier 1.7 1.5
Summa 60,1 56,0

Varav inventarier redovisade under rubriken
forsaljnings- och administrationskostnader. 0,6 0,6
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NOTER

Not 6. Ersattning till revisionsbolag

Under aret har ersattning till bolagsstammovald revisor utgatt med 0,2 Mkr (0,2) varav 0,1 Mkr (0,1) avser ersattning for
konsultationer.

Not 7. Resultat fran andelar i koncernféretag

Under 2014 saldes fastigheten Kindbogarden 1:125 genom dotterbolaget Eksluttningens Fastighets AB, 556969-7856.

Not 8. Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond 2013 ars taxering -7.2
Overavskrivning inventarier -0,2 -0,3
Summa -0,2 -7.5

Not 9. Skattekostnad

Aktuell skatt 4,3 9.0
Uppskjuten skatt 4,4 39
Summa 8,7 12,9

Not 10. Materiella anldggningstillgangar

Anskaffningsvarde 2014-01-01 28806 143,5 279 110.6
Ink&p under aret - - 3,5 130,8
Forsaljningar och utrangeringar - -0,1 -4.8 -
Omklassificeringar 181,1 3,3 - -184.,4
Anskaffningsvarde 2014-12-31 30617 146,7 26,6 57,0
Ackumulerade avskrivningar 2014-01-01 -9459 - -24,7 -
Arets avskrivningar -58,4 - -1,7 -
Forsaljningar och utrangeringar - - 4,7 -
Ackumulerade avskrivningar 2014-12-31 -1004,3 - -21,7

Ingaende nedskrivningar 2014-01-01 -11,5 - - -
Utgaende nedskrivningar 2014-12-31 -11,5 - - -
Ingdende varde 2014-01-01 1923,2 143,5 3,2 110.6
Utgaende varde 2014-12-31 20459 146,7 4,9 57,0
Taxeringsvarde 24141 1064,2

*Pagaende nyanlaggning avser nybyggnation i Kungalv och Landvetter samt ombyggnation/renovering av fastigheter i Harryda.



Not 11. Aktier i dotterbolag och andelar

Eksluttningen Fastighet Holding AB 556963-1848 Molndal 50 000 100 0,0
Ovriga andelar 0,1
Summa 0,1

Not 12. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda driftskostnader 4,1 2.2
Derivatkontrakt 1,2 2,2
Upplupna hyror och ersattningar 51 2,1
Summa 10,4 6,5

Not 13. Férandring av eget kapital

Belopp vid arets ingang 191 791 585,8 684,0
Utdelning - - -0,6 -0,6
Arets vinst - - 80,4 80,4
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 665,6 763,8

Belopp vid arets ingang 191 791 585,8 684,0
Utdelning - - -0,6 -0,6
Arets vinst - - 61,0 61,0
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 646,2 744,4

Not 14. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Loner och sociala kostnader 4,7 4,4
Rantekostnader 0,6 1.8
Hyresintakter 34,5 28,1
Ovriga upplupna kostnader 19,8 20,9
Summa 59,6 55,2

Not 15. Forfallotid skulder

Skulder till kreditinstitut 1388,0 6330 755,0 -
Skuld till kooperativ hyresrattsférening 4,5 - 4,5 -

Beviljad checkrakningskredit, 50,0 Mkr (50,0) utnyttjas ej.
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Styrelsens underskrift

MOLNLYCKE DEN 27 FEBRUARI 2015

Per Vorberg, ordforande

Lisbeth Argérdh, vice ordférande
Thomas Gustafsson

Barbro Thornqvist-Kollarz

Olle Bo Ivarsson

MIN REVISIONSBERATTELSE HAR AVGIVITS DEN 27 FEBRUARI 2015
Peter Sjoberg, Auktoriserad revisor
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Renée Jeryd

Magnus Lansenfeldt

Peter Granstedt, verkstallande direktor
Oskar Fridell, arbetstagarrepresentant

Magdalena Nielsen, arbetstagarrepresentant



Revisionsberattelse

Till arsstamman i Férbo Aktiebolag, org.nr 556109-8350

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har utfért en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen for Forbo Aktiebolag for 4r 2014. Bolagets 4rs-
redovisning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 29-42.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning
som ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och for
den interna kontroll som styrelsen och verkstillande direkts-
ren bedémer dr nédvindig for att uppritta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehdller visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att uttala mig om érsredovisningen och kon-
cernredovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att jag f5l-
jer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppné rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncernredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgir-
der som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter i drsredovisningen och koncernre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ir relevanta for hur bolaget upprittar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rict-
visande bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ir
indamaélsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering
av indamdlsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvints och av rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvir-
dering av den 6vergripande presentationen i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillrick-
liga och dndamailsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
Forbo Aktiebolags och koncernens finansiella stillning per

den 30 december 2014 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor ate drsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget och f6r kon-
cernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

Utdver min revision av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag dven utfdrt en revision av fdrslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstillande direktdrens forvaltning for Forbo Aktie-
bolag for &r 2014.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret for forvalt-
ningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r act med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat visentliga beslut, dtgirder och férhéllanden i
bolaget for att kunna bedoma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktdren dr ersittningsskyldig mot bolaget.
Jag har dven granskat om négon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktoren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tllrick-
liga och dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 27 februari 2015

Peter Sjoberg
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstamman i Forbo AB
organisationsnummer 556109-8350

Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2014. Gransk-
ningen har utforts i enlighet med bestimmelserna i aktie-
bolagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebir att vi
planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad for-
sikra oss om att bolagets verksamhet skéts pa ett indamals-
enligt och frin ekonomisk synpunke tillfredsstillande sitt
samt att bolagets interna kontroll 4r tillricklig.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pd ett indamalsen-
ligt och fran ekonomisk synpunke tillfredsstillande sitt samt
att den interna kontrollen har varir tillricklig. Ndgon grund
for anmirkning mot styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning foreligger ddrmed inte.

MOLNLYCKE DEN 27 FEBRUARI 2015
Elsi-Brith Jodal, lekmannarevisor
Jan-Erik Lindstrom, lekmannarevisor
Ing-Britt Magnusson, lekmannarevisor

Ywonne Nordin, lekmannarevisor

Kvalitetssakring av internvardering fastigheter

Syfte

Att infor revisorer och andra berdrda intyga att Forbos intern-
virdering med Virderingsdatas virderingsmodell AVM vil
speglar marknadsvirdet av fastigheterna.

Varderingsmodellen
Forbo har internvirderat sina fastigheter med Virderingsdatas
virderingsmodell AVM.

Forum Fastighetsekonomi AB har stitt for indata i form av
ungefirliga direktavkastningskrav (relaterat till lige) och nivier
pa tilldgg for sa kallade avstyckningsbarhet (det vill siga 6ver-
virde utdver vad som kan motiveras med avkastning for mojlig-
het att stycka exempelvis radhusligenheter till enskilda fastig-
heter) medan Forbo och/eller virderingsmodellen sttc for
areor, hyror, taxeringsvirden, drift- och underhallskostnader
och justeringar.

Virderingsmodellens uppbyggnad ir ¢j kind i detalj av oss
men bedéms vara oversiktlig och forenklad och kan dirfor
ibland vara mindre god avseende en enskild fastighet/virde-
ringsobjekt. P4 en summerad nivé avseende ett helt fastighets-
bestand bedéms den dock vara tillforlitlig.

Granskning och korrigeringar

Vi har granskat av Férbo gjorda utkast till sammanstillningar
innehallande olika nyckeltal samt bedomt marknadsvirde per
fastighet/virderingsobjekt och utifran dessa och en del kom-
pletterande information frin Férbo kommit med synpunkter
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p4 marknadsvirdet for vissa fastigheter/virderingsobjekt.
Fokus har dock legat pa det totala marknadsvirdet for hela fast-
ighetsbestdndet och dess relation till foregiende drs bedomda
totala marknadsvirde (som gjordes i en av oss utvecklad virde-
ringsmodell). Vi har alltsd inte granskat de enskilda fastigheter-
nas/virderingsobjektens marknadsvirden i detalj och det inne-
bir att enskilda dsatta marknadsvirden kan vara mindre goda.

Intygande

Den slutliga sammanstillning av 121 stycken fastigheter/
virderingsobjekt som Forbo har presenterat, och som slutar pa
ett totalt marknadsvirde om 5 007 800 000 kronor motsva-
rande 11 854 kronor/kvadratmeter och 5,32 procent direke-
avkastning i snitt, bedomer vi vil spegla marknadsvirdet vid
virdetidpunkten 2014-12-31.

Notera att fastighetsbestindets marknadsvirde bedoms sisom
summan av marknadsvirdena av de ingiende fastigheterna/
virderingsobjekten. Ingen hinsyn tas till eventuella bestands-
rabatter eller bestdndspremier.

GOTEBORG DEN 5 FEBRUARI 2015

Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp

Civilingenjor

MRICS

Av ASPECT Auktoriserad Fastighetsvarderare






Per Vorberg, Barbro Thorngvist-Kollarz, Oskar Fridell, Peter Granstedt, Magdalena Nielsen, Olle Bo Ivarsson, Thomas Gustavsson,
Magnus Lansenfeldt. Saknas pa bild: Lisbeth Argardh, Renée Jeryd.

Styrelse, vd och revisorer

Styrelse

Per Vorberg (M), ordférande, Harryda kommun, invald 2011
Barbro Thoérngvist-Kollarz (M), Mélndals stad, invald 2009

Olle Bo Ivarsson (M), Kungalvs kommun, invald 2007

Thomas Gustavsson (S), Harryda kommun, invald 2007
Magnus Lansenfeldt (M), Lerums kommun, invald 2011

Lisbeth Argardh (S), vice ordférande, Mélndals stad, invald 1999
Renée Jeryd (S), Lerums kommun, invald 2011

Oskar Fridell, Fastighets, arbetstagarrepresentant

Magdalena Nielsen, Unionen, arbetstagarrepresentant

Peter Granstedt, verkstallande direktor, anstalld 2013

Revisor
Peter Sjoberg, ordinarie auktoriserad revisor,
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Suppleanter

Gunnar Haggstrom (M), Harryda kommun, invald 1999
Anna Palmér (S), Harryda kommun, invald 2010

Iréne Brodd (FP), Molndals stad, invald 1995

Ove Droscher (S), Moélndals stad, invald 2007

Anna Packendorff (M), Lerums kommun, invald 2012
Morgan Hedman (S), Kungalvs kommun, invald 2003
Anton Nyblom (KD), Kungalvs kommun, invald 2011
Tomi Raty, Fastighets, arbetstagarrepresentant

Renée Lernestam, Unionen, arbetstagarrepresentant

Lekmannarevisorer

Ing-Britt Magnusson, Harryda kommun
Jan-Erik Lindstrém, Mélndals stad
Elsi-Brith Jodal, Lerums kommun
Ywonne Nordin, Kungalvs kommun



FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning . B3 g g
L3 = - : . £ <
Harryda ADRESS 55 z 2 9 e =3 &
Mélnlycke
Huleback 1:.578 Skolvagen, Rada torg 1957/06/14 56 3529 945 4474 34,6 55
Huleback 1:586, 1:603 Centralvagen 1950/56 59 3069 52 3121 28,7 31
Honekulla 1:461, Huleback 1:764  Lingonvagen 1968 139 9 031 - 9031 64,9 9,5
Hoénekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 251 4463 29,1 3,8
Hoénekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvagen 1988 59 4253 16 4269 38,6 4,2
Honekulla 1:67 Skogsgléantan 1981/2013 180 14280 36 14316 139,5 14,8
Hoénekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan 1-3, Fartickan, 1992 97 7577 517 8 094 78,9 9,2
Trattskivlingen, Bjorksoppen
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6429 35 6 464 75,2 6,5
Rada 1:7,1:8, Kindbogéarden 1:95  Tallgarden, Aspgarden m.fl. 1969/98 731 50084 3598 53682 376,8 55,0
Solsten 1:105, 1:106 Solstensgardet 1988 66 4731 1070 5801 57,6 5,8
Delsumma 1528 107195 6520 113715 923,9 117,4
Landvetter
Landvetter 2:70, 2:71, 2:51, 2:32,
6:495, 6:496, 6:506, 6:470,
Salmered 1:79, 1:80 Sédra och Norra Stommen 1969 164 10 560 - 10560 68,1 10,8
Salmered 1:381 Lundtjarnsvagen,
Ringtjarnsvagen 2007 30 1890 - 1890 17,8 2,4
Onnerdd 1:220 Anna-Lisas gard 2014 47 3076 - 3076 39,0 50
Landvetter 2:85 |drottsvagen 2004 - - 2420 2420 23,5 3.4
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6 026 132 6158 41,2 6,1
Landvetter 2:14 Byvagen 24-80 1983 29 2071 28 2099 17,6 2,0
Landvetter 4:79, 4:88 Byvagen 8, 17 1983/89 12 687 991 1678 12,5 1,7
Landvetter 6:657, 6:658 Ledsangsvagen 1993 30 2238 477 2715 19,2 2,8
Delsumma 393 26548 4048 30596 238,9 34,2
Hindas, Hallingsjo, Ravlanda
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvagen 1979/86 54 3869 237 4106 24,9 4,1
Hindas 1:24 Vanhemsvagen 2007 28 1786 - 1786 16,9 2,5
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frokullen 1989/92 14 946 - 946 3,8 0.8
Ravlanda 5:30, 5:38 Borasvagen 1952/70 50 3100 123 3223 11,9 3,2
Ravlanda 4:95 Mejerivagen 1967 12 508 48 556 2.1 0,5
Delsumma 158 10209 408 10617 59,6 111
Totalt Harryda 2079 143952 10976 154928 12224 162,7
%

Rada torg, Mdlnlycke

Ledsangsvagen, Landvetter
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FASTIGHETSFORTECKNING

£9 - 2 5 5 2 0
g2 £ & g g fe 5
Kungalv ADRESS %5 z 2 9 2 g3z E
Ytterby, Kareby, Karna
Baljan 1,2,3,
Kastellegarden 1:379 Hallebergsgatan 1970 337 24242 309 24551 178,1 23,7
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1992 26 2335 - 2335 20,7 21
Magasinet 4 Runangsgatan 3-7 2009 23 1695 345 2040 24,7 31
Vidkarr 1 Vidkarrsvagen, Skolvagen 1957/07 124 7 453 292 7745 75,3 8,8
Portmaden 3,6 Runangsgatan 1949/67 18 1250 109 1359 9.8 1,2
Ytterby-Tunge 2:65 Haradsvagen 1968 10 424 - 424 3,3 0.4
Karnavagen,
Karna 60:1, 39:1, 6:1 Karna torg, Syrenvagen 1968/69/86 25 1536 384 1920 8,6 1,7
Delsumma 563 38935 1439 40374 320,5 41,0
Marstrand
Marstrand 46:40, Bohusgatan,
48:3,48:4, 48:5 Korsbarsgatan 1957/66/82 77 4801 141 4942 59,7 4.9
Marstrand 6:85 Myren 1993 23 1673 9 1682 21,7 1.8
Marstrand 47:1 Kyrkogatan 1964 6 397 264 661 5,8 0,5
Marstrand 57:9 Hospitalgatan 1970 10 680 - 680 8,6 0,7
Marstrand 17:6, 23:14-15 Langgatan 1970/50 14 1085 - 1085 13,1 1,0
Marstrand 77:2, 83:3 Hamngatan, Atervandsgatan 1982/88 14 944 1124 2068 24,4 2,7
Delsumma 144 9580 1538 11118 133,3 11,6
Kungalv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1126 - 1126 13,1 11
Chaufféren 2 Herr Arnes gata 2009 33 2095 - 2095 32,0 3,7
Delsumma 53 3221 0 3221 45,1 4,8
Totalt Kungalv 760 51736 2977 54713 4989 57.4

Hallebergsgatan, Ytterby
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Langgatan, Marstrand



FASTIGHETSFORTECKNING

. : = s g g
£9 - 2 g 5 2 0
ge g % 2 = e 5
Lerum ADRESS 55 z 2 S 2 g3 E
Lerum, Stenkullen
Hallsas 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1695 - 1695 18,3 19
Hallsas 1:121 Bergslingan 2008 28 1798 - 1798 25,7 2.8
Hallsas 1:122 Halssmyckevagen 2009 25 1832 - 1832 27,0 3,0
Hallsas 1:164 Bergslingan 2013 39 2805 - 2805 45,8 4,6
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971 298 20232 - 20222 180,2 20,3
Kullgardsvagen, Halle- 1967/92/
gardstappan, -granden, 2009/11
Lerum 1:69, 1:.71 Hojdenvandan 140 9276 5082 14358 100,8 16,5
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4298 - 4298 51,0 4,0
Olslanda 1:265 Hallebergsvagen, Olslanda 1992 142 10910 - 10910 1048 11,3
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 14 2974 30,2 3,3
Delsumma 793 55806 5096 60902 5838 67,7
Floda, Tollered
Drangsered 1:117 Rodhakevagen, Trastvagen 1957 30 2024 25 2049 17,3 19
Drangsered 1:193 Drangseredsvagen 1988 42 3762 - 3762 30,0 3,2
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2678 - 2678 23,8 2,5
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 - 3574 31,9 3,4
Tollered 4:98, 4:99 Volrath Bergs vag 15-20 1988 22 1180 - 1180 9,1 1,3
Tollered 4:97 Volrath Bergs vag 10 1988 10 679 - 679 51 0,7
Tollered 4:73 Dalalyckan, Herreslia 1988 23 2232 - 2232 15,8 1,7
Tollered 4:67 Volrath Bergs vag 16 1975 10 534 - 534 3,5 0,5
Uddared 2:4 Havrevagen 1979 70 5409 189 5598 47,5 5,0
Delsumma 287 22072 214 22286 184,0 20,2
Grébo
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9468 744 10212 56,6 10,2
Hjallsnas 3.7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen 1986/90 40 2194 4087 6281 - 6.4
Moledet 2:27, 2:32 Smahoga, Gronbacka 1987 70 5454 15 5469 39,5 54
Kalkulla 1:39 Grabovagen 2004 - - 2550 2550 - 17
Delsumma 250 17116 7396 24512 96,1 23,7
Totalt Lerum 1330 94994 12706 107700  863,9 1116

Bergsslingan, Lerum

Volrath Bergs vag, Tollered
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FASTIGHETSFORTECKNING

1 w x > o
g2 g & g £ £ 5
Molndal ADRESS %5 B 2 9 e R &
Lindome
Dotegarden,
Annestorp 24:3, 24:4 Alméasgangen 6 med flera 1974 344 21435 459 21894 156,7 22,6
Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1882 4 1886 15,7 2.1
Lindome 17:2 Tabrovagen 1968 120 8338 94 8432 58,7 9,0
Lindome 2:49 Drottninghdgsvagen 1987 - - 391 391 - 0,6
Lindome 8:23, 8:24, Viktors vag, Mattias vag,
8:25, 8:26, 8:27 Kyrkangsvagen 1983 246 17124 10 17134 2093 19,1
Fagelsten 1.27 Stannfagelvagen 2008 40 2976 - 2976 30,0 3.5
Delsumma 780 51755 958 52713 4704 56,9
Balltorp
Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3944 - 3944 50,0 4,9
Jattetickan 1, Brodtickan 1, Pepparedsangen,
Balltorp 1:128 Peppareds torg 1981/87 233 17717 1485 19202 147,9 18,0
Gundefjallsgatan,
Mandelriskan 1 Alegérdsgatan 1986/06 148 10 636 40 10676 101,7 12,4
Vintertickan 1 Alegardsgatan 1985/06 161 11391 5 11396  106,5 13,3
Delsumma 592 43688 1530 45218 406,1 48,6
Kallered
Streteredsvagen,
Vammedal 3:140, 3:32 Brattasvagen 1990/94 27 1648 765 2413 16,6 3,1
Delsumma 27 1648 765 2413 16,6 31
Totalt Mélndal 1399 97091 3253 100 344 893,1 108,6
Totalt Férbo 5568 387773 29912 417685 3478,3 440,33

Tabrovagen, Lindome
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Gundefjallsgatan, Balltorp
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