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MED STORRENGAGEMANG LK EN VILJA AT GORA SKILLNAD

Sammanfattningsvis ser
jag pa 2015 som ett ar
da vi lade extra kraft pa
att staka ut riktningen
framat. Som alltid med
siktet installt pa vara
overgripande mal; nojda
kunder och ndjda agare.

OSITIONERNA

VI ERA

Viktiga handelser som praglat aret

Fran 2015 vill jag sirskilt lyfta fram nyproduktion, ny styrelse,
dkat fokus pa underhall och renovering samt ny affirsplan som
utmarkande for dret.

NYPRODUKTION. Inom omradet nyproduktion har vi satt ett
ambiti6st mal. Vi ska byggstarta minst 100 ligenheter om
aret de kommande fem dren. 2015 innebar byggstart f6r 116
ligenheter. 65 av dem finns i omrddet Kongahilla, som
Kungilvs kommun kallar sitt stérsta byggprojekt ndgonsin.
Under tvd etapper med byggstart 2015 byggs 95 ligenheter
i storlekar fran 28 till 75 kvadratmeter. Centrumliget gor
omradet attraktivt f6r alla dldrar och vi bygger pa ett sitt
som gor det méjligt f6r manga att bo kvar i sitt hem trots
att forutsittningarna férindras och behovet av god
tillgdnglighet 6kar.

NY STYRELSE. Efter kommunalvalet hésten 2014 utsags flera
nya representanter till Férbos styrelse. Vid stimman tilltradde
den nya styrelsen och har under aret introducerats i bolaget
med bédde utbildning och férdjupningspass inom sirskilt
viktiga verksamhetsomraden.

UNDERHALL OCH RENOVERING. En stor del av virt bostads-
bestand ir byggt under miljonprogramsaren, vilket nu drygt
fyrtio 4r senare innebir renoverings- och energieffektivise-
ringsbehov. 2015, d4 153 miljoner kronor lades pa underhall,
var all time high” f6r satsningar inom omradet. Till exempel
pabérjades arbetet med de fastigheter i Siteriet som dnnu
inte dtgirdats. Inom det omfattande renoveringsprojektet

i Mélnlycke ska en rad atgirder utféras inom underhall,
forbittringar samt miljé- och energiatgirder.

NY AFFARSPLAN. I den nya affirsplanen, som involverat
styrelse och ledning under 2015, har vi identifierat tre
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| Kongahalla strax utanfér Kungalv bygger Foérbo
tillsammans med en rad aktorer ett attraktivt
omrade med promenadavstand till handel,
restauranger och kulturliv — en férldngning av
Kungalvs befintliga centrum.
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strategiska fokusomraden; vi bygger fler bostider, vi agerar
héllbart och vi stirker erbjudandet. Affirsplanen “Férbo flyttar
fram positionerna” stricker sig frin 2016 till och med 2020.

Var omvarld paverkar vart erbjudande

Forbo dr en del av sambillet och det finns en rad faktorer som paverkar
var verksambet. Vi lever i sambklang med vir omvirld och bidrar aktivt
till positiv forandring.

Nigot som kanske mer dn andra faktorer paverkar vara
prioriteringar dr bostadsbristen som rader idag, Urbaniseringen
oOkar, stora kullar nittiotalister dr pa vig ut pa bostads- och
arbetsmarknaden, och flyktingstrémmen har 6kat. For oss pa
Foérbo mirks bristen pa bostider till exempel pi att ktiden
for en genomsnittlig ligenhet hos oss 6kat fran i genomsnitt
fem ar 2010 till nio ar 2015.

NU OKAR VI TAKTEN inom nyproduktion med byggstart av i
snitt 100 ligenheter varje ar till och med 2020. Den frimsta
anledningen till varfér vi inte bygger dnnu mer ér avsaknaden
av detaljplanelagd mark. Dirfor tittar vi pd hur vi kan utveckla
egen mark och fortita befintliga bostadsomraden, som ju redan
har den viktiga nirheten till infrastruktur och kommunikationer.
I varje nytt projekt tar vi ocksa hiansyn till hur vi kan bidra
till hallbar boendeutveckling pa kort och ling sikt. Det dr
en sjilvklarhet f6r oss som allmannyttigt bolag att ta en aktiv
roll att tillféra fler bostider och dirmed bidra till vdra dgar-
kommuners framgang. Gar vi sju — dtta dr framat i tiden tror
jag att vi kommer att kunna se tillbaka pa 2015 och 2016 som
viktiga ar dé vi lade grunden for ett 6kat bostadsbyggande.

EKONOMIN PRAGLAS A ENA sidan av ett historiskt ligt rinte-
lige, 1ag eller ingen inflation och lig BNP-tillvixt. Vi riknar
med att nya ldneregler kan 6ka trycket pa hyresritter yttetligare.
A andra sidan har vi en stérre kostnadsmassa pa grund av
6kade taxor. Samtidigt som hégkonjunkturen inom bygg-
branschen driver upp vara utgifter, vilket avspeglar sig i att
byggkostnadsindex 6kar mer dn KPI. Utmaningen ir att
balansera dessa olika forutsittningar nir vi ska fortsitta
satsningen pa biade nyproduktion och underhall. Prognosen
for 2016 dr att 246 miljoner kronor liggs pa underhall.

SAMARBETAR FOR STADSUTVECKLING. Forbo gér gemensam
sak med kommunerna pa olika sitt for att tillsammans méta
de utmaningar som finns och skapa framgang, Det innebir
att vi arbetar aktivt med stadsutveckling och ser olika
moéjligheter for att bygga fler bostdder. Det innebir

AFFARSPLANENS STRATEGIER

Vara fokusomraden ar valda for att pa
basta satt moéta vara utmaningar. De
ligger till grund for konkreta arsvisa
handlingsplaner som féljer utveck-
lingen i var omvarld.

Vi bygger fler bostader
- 2020 har vi byggt minst
500 nya lagenheter.

Varje nytt projekt ska stamma overens
med Forbos varderingar och var
ambition ar att vid varje nyproduktion
utga fran omradets specifika kvaliteter
och forutsattningar.

Vi agerar hallbart

- 2020 éar vi kdnda for att vi tdnker
hallbart och hallbarhetsarbetet
genomsyrar hela verksamheten.

Insatser inom hallbarhet gérs
sarskilt inom omraden dar vi kan
paverka mycket och verkligen géra
skillnad. Genom att satta fokus pa
hallbarhetsfragor bidrar vi till vara
agarkommuners framgang.

Vi starker erbjudandet

— 2020 har vi skapat branschens
mest uppskattade boendeerbjudande,
som ocksa sdrskiljer Forbo fran andra
bostadsbolag

Vi utvecklar vara omraden, bostader
och service i ndra dialog med hyres-
gasterna, for att boendeerbjudandet
ska passa olika individers behov, vid

olika skeden i livet.
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VI HAR ETT SJALVKLART ANSVAR FOR
ALT SKAPA HALLBARA OCH SOCIALI
FUNGERANDE BUSTADSOMRADEN

ocksd samarbete inom sociala fragor och i miljéfragor.

I alla kommuner dir Férbo finns har vi stora bostadsomraden
dir manga familjer bor. Det gor oss till en viktig spelare och
tillsammans med kommunerna har vi utmirkta férutsitt-
ningar att gora skillnad!

IDAG TAR HALLBARHETSFRAGORNA MER PLATS; ekonomiskt,
ekologiskt och socialt. Som kommunalt bolag har vi ett
sjalvklart ansvar for att skapa hallbara och socialt fungerande
bostadsomréiden. Vi bidrar till exempel genom att effektivi-
sera var energianvindning, Det kan ocksa innebira att vi
sdljer mark till andra upplételseformer dn hyresritter for att
mojliggéra en god blandning av bostdder. Idag finns en 6kad
forvintan hos minniskor att vara delaktiga i sitt boende, och
vi forsoker hela tiden bli bittre pa att vara lyhérda infér
hyresgisternas 6nskemél och behov. Vi erbjuder redan idag
stor mojlighet att paverka sitt boende, bade under hyrestiden
och i boendedialoger under ombyggnationer. Ett exempel pa
en pagdende boendedialog dr med hyresgisterna i Hulan i

Lerum infér kommande utveckling av omradet.

Personliga hem é&r vart satt att ge hyresgasten Jag menar att vi redan gor bra och nyttiga dtgirder men det
storre valfrinet dver lagenhetens inredning racker inte, vi kan och vi ska leverera Annu mer och annu bittre!
och ekonomi.

Vart perspektiv ar langsiktigt

Som kommunalt bostadsbolag dr dgarnas uppdrag sjdlvklara
utgdngspunkter som vi har med oss i alla delar av var verk-
samhet. Vi har, som sagt, ett ansvar for att skapa héllbara och
socialt fungerande bostadsomraden dir méinniskor trivs bade
idag och i framtiden. Vi dr en langsiktig spelare.

AVSLUTNINGSVIS VILL JAG POANGTERA att vi pa Forbo star vil
rustade fOr att mota de fordndringar som sker runtomkring
oss. Sedan 1966 har vi varit med och utvecklat hyresritten
och bidragit till vira dgarkommuners framgang. 2016 fyller

Vélbesokt “grisslapp” vid Séteriet i MOlnlycke. vi 50 4r och det kommer att mirkas runtom i alla vara
Projektet ar ett exempel pa ett samarbete
mellan Férbo, Harryda kommun och
Stadsjord, som pa olika satt arbetar med

omraden och i arets arbete. Min férhoppning ar att vart
jubileum ska bli en springbrida som ytterligare flyttar fram

stadsnara odling och hallbar matproduktion. vara positioner. Tack vare engagerade medarbetare och
Grisarna uppskattades av de boende framatblickande fokusomraden ser jag som VD
i omradet, som agerade grisvardar. fram emot att fora var verksamhet vidare!

Y

Peter Granstedt
Moilnlycke i febrnari 2016
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Var verksamhet

Férbo AB, med organisationsnummer 556109-8350, dgs av
kommunerna Hirryda (42,0 procent), Molndal (27,6 procent),
Lerum (21,4 procent) och Kungilv (9,0 procent). Forbo ir ett
allminnyttigt bostadsbolag som bedriver fastighetsforvalt-
ning inom de fyra dgarkommunerna. Fastighetsbestindet
utgors till 93 procent av bostider och 7 procent av lokaler och
specialbostider. Dotterbolaget FEksluttningen Fastighets
Holding AB, som bildades 2014 i samband med markf6rsalj-
ning 1 Mélnlycke, har under 2015 fusionerats med Forbo.

Affarsidé

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

Vision
Foérbo ska uppfattas som en av Sveriges bista hyresvirdar.

Agardirektiv

Som grund for verksamheten ligger de dgardirektiv 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
ekonomiska malsittningar som dgarna har pa bolaget.

Bolaget ska 1 allminnyttigt syfte och med iakttagande av kom-
munallagens lokaliseringsprincip frimja Harrydas, Mélndals,
Lerums och Kungilvs kommuners behov av bostads-
férsorjning, kompletterande kommersiella lokaler och annan
service samt lokaler f6r den kommunala verksamheten genom
att dga och/eller forvalta fastigheter. Verksamheten ska bedti-
vas enligt affirsmissiga principer och med méjlighet till
boendeinflytande f6r hyresgisterna, férenat med ett etiskt,
miljémissigt och socialt ansvarstagande.

Bolaget ska:

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

* samverka med dgarkommunerna kring boendet f6r
grupper med sirskilda behov

* vid alla ny- och ombyggnader vilja energieffektiva
16sningar och sunda byggmaterial och driva verksam-
heten i sin helhet pa ett ekologiskt hallbart sitt,
priglat av ett aktivt miljéarbete

* bidra till integration och méngfald

* genomgaende lata verksamheten priglas av ett socialt
ansvar for bostadsmarknaden i dgarkommunerna
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Bolagets verksamhet ska bedrivas med en malsittning
att langsiktigt limna marknadsmissig avkastning till
agarna.

Bolaget ska efterstrava foljande langsiktiga ekonomiska mal:

* konkurrenskraftiga hyror i Géteborgsregionen

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

* synlig soliditet: endast undantagsvis tillaitas understiga
20 procent

Bolagets verksamhet ska finansieras genom dess aktiekapital
samt i Ovrigt genom internt generade medel och /eller uppla-
ning. Bolaget ska via sin 16pande verksamhet skapa utrymme
fér nyproduktion av bostider i Agarkommunerna utan ytter-
ligare dgartillskott.

Uttalande fran styrelsen

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

Uttalande fér 2015:

Styrelsen har under dret arbetat utifrin dgardirektiven. Detta genom att
stirka styrelsens kompetens genom lipande uthildning till presidiet och
styrelseledamoterna i ansvarsrollen, fastighetsutveckling och finansiering.
Ett nyckelomride dr styrelseledamiternas solidariska ansvar for foreta-
gets forvaltning och kunskap om styrelsens juridiska och ekonomiska
ansvar. Dessa uthildningar har utvirderats lopande. Affdrsplanentveck-
lingen dr en del av detta arbete. Vidare har samarbetet mellan styrelse,
VD och ledningsgrupp stirkts genom dessa insatser. Styrelsen har ocksa
aktivt arbetat med sina representanter i de olika dgarkommunerna i
syfte att synliggora Forbo och dess verksambet.

Affarsplan

T affirsplanen anges hur féretaget ska férverkliga de krav som
stills fran dgarna och mota de utmaningar som sker i omvirl-
den. Under éret har en uppdatering gjorts av Férbos affirs-
plan som involverat savil styrelse som ledning. Den nya
affirsplanen kommer att gilla f6r perioden 2016—2020.



Maluppfyllelse
De 6vergripande maél f6r verksamheten utgérs av néjda kunder
samt god och langsiktigt stabil ekonomi.

NOJDA KUNDER

Kundundersokningar genomférs med 1,5-drs mellanrum {61
att ta reda pd hur hyresgisterna uppfattar forvaltningen och
boendet i sin helhet. Resultatet f6r undersékningen fran hos-
ten 2015 visar en fortsatt stabil niva 70 (70) helt i linje med det
lingsiktiga mélet om ett index for férvaltning pa 70,0 pa en
skala 0 — 100. Med 6kad fokus pd underhallsinsatser och ser-
vice forvintas resultatet f6r n6jda kunder Ska.

GOD OCH LANGSIKTIGT STABIL EKONOMI

Inneborden i detta dr att bolaget pa egna meriter skapar fo1-
utsittningar f6r nyproduktion och erforderliga ombyggna-
tioner i det befintliga bestindet. Investeringar i nyproduk-
tion och stérre ombyggnationer uppgick under éret till 116
Mkr (134 Mkr). I dgardirektiven anges tydliga ekonomiska
mil nimligen att soliditeten endast i undantagsfall fir under-
stiga 20 procent samt att direktavkastningen ska uppga till
ligst 3,5 procent. 2015 uppgick soliditeten till 34,6 (33,6)
procent och direktavkastningen till 3,7 (4,1) procent. Férbo
ir siledes vil rustat f6r kommande satsningar pa nyproduk-
tion och underhill.

ISO-certifiering fér kvalitet och miljo

Forbo dr sedan 2011 certifierade f6r kvalitet enligt ISO 9001
och fér milj6 enligt ISO 14001. Syftet 4r att skapa effektivitet
och tydlighet, samt att ha ett stérre kundfokus genom vildoku-
menterade rutiner, ett enhetligt arbetssitt och ett arbete med
stindiga forbattringar. Verksamhetssystemet bestir av tre
huvudprocesser; forsiljning, boende och fastighetsutveck-
ling, samt lednings- och stédprocesser. Omcertifieringen,
som blev klar i december 2014, visar att organisationen lever
upp till de hogt stillda krav pa kvalitet och milj6 som sitts
enligt ISO-standarden. Under 2015 har obligatoriska interna
revisioner genomférts av flera processer och resultatet dr
mycket bra. Intresset for att bidra med forbattringsforslag
och att rapportera avvikelser dr fortfarande stabilt. I septem-
ber 2015 uppgraderades kraven f6r ISO 9001 och ISO 14001
vilket innebir att certifierade bolag har tre dr pa sig att anpassa
verksamheten till de nya kraven. Dirfor har flera medarbetare
under aret deltagit i utbildning for att férbereda f6r de kom-
mande forindringar som de nya kraven innebir f6r organisa-
tionen. Forbos malsittning dr att fordndringarna ska vara
inférda senast 2017 dé nista omcertifiering sker och en plan
for detta tas fram under 2016.

FORVALTNINGSBERATTELSE

NOJD KUND-INDEX*
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* Forbo gor Nojd kund-undersokningar som satter Nojd kund-
index med cirka 18 manaders intervall.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Vara bostader

Fastighetsbestandet

Forbos bostadsbestand priglas av en rik variation avseende
alder, typ och lige. Merparten utgdr dock fastigheter byggda
under 1970- och 80-talen. Den ildsta fastigheten finns pa
Marstrand och ér daterad till 1700-talet. Flera nyproduktioner
pagar dir inflyttning sker under 2017.

Nir det giller ligenhetsstorlekar ligger tyngdpunkten pa
tva- och trerumsligenheter som tillsammans utgdr nirmare
80 procent av bestindet. Utmirkande f6r en stor del av bosti-
derna i Férbo dr mdéjligheten till egen uteplats, balkong eller
tridgard. Geografiskt dr bestindet beldget i fyra kommuner,
pé arton orter i drygt femtio bostadsomraden.

Vid érsskiftet uppgick den totala uthyrningsbara ytan till
418 264 kvm (417 685) varav 93 procent utgdrs av bostadsyta.
Cirka 7 procent av fastighetsbestandet utgérs av lokalytor
som foretridesvis hyrs ut till kommunal forvaltning f6r for-
skoleverksamhet, gruppboende eller dldreomsorg;

Fastighetsunderhall

I Forbos affirsplan giller att den l6pande styrningen och
uppfoljningen ska ske utifran varje omrades specifika kvalite-
ter och forutsittningar. Den stora variationen i bestindet ger
olika forutsittningar for effektiv forvaltning, Fastighetsun-
derhallet foljer en lingsiktig underhallsplan i syfte att gora
atgirder i ritt tid. For ndrvarande 4r bolaget i en flerarig fas
med stort fokus pa underhall i befintligt bestand och utveck-
ling av den l6pande forvaltningen. For att matcha den 6kade
omfattningen av underhall har organisationen forstirkts med
en ny projektledare. Det kontinuetliga arbetet med energifor-
bittringar i det befintliga fastighetsbestindet ingar ocksa i
underhallet och bidrar till utveckling av fastigheterna.

FORDELNING LAGENHETER EFTER VARDEAR %
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Under 2015 har arbete med att datorisera fastigheterna i
bestandet fortsatt genom att fler fjarrvirmecentraler och
bergvirmepumpar har knutits till det webbaserade styr- och
reglernitverket. Det ger 6kad méjlighet att effektivt folja
anliggningarnas funktion och férebygga eventuella driftstor-
ningar. Pi detta sitt kan vi optimera driften och erbjuda god
inomhuskomfort till hyresgisterna.

Det flerariga arbetet med att renovera de drygt 700 ligenhet-
erna i omradet Siteriet i Mélnlycke, har under aret startat
igen. Halva omradet var klart i slutet av 2013. Projekteringen
inleddes redan 2008 och i syfte att sikerstilla att valda atgir-
der ocksa har Onskvird effekt, utvirderades arbetet under
2014. Forutom de 16pande enkiter som berérda hyresgister
fyllt i samlades synpunkter fran olika verksamheter i omradet
in vid en work-shop. Dirtill har en inventering av stammarna
1 omradet genomforts. Fornyelsen av Siteriet i Molnlycke
fortsitter nu kompletterat med stambyte och nya badrum vil-
ket innebdr en mer omfattande renovering som paverkar
hyresgisterna i dn storre grad. En forsta etapp omfattande
tva hus startade andra halviret 2015 och kommande hus finns
1 en flerarig plan.

Forbo arbetar ocksa med att renovera befintliga fastigheter
pé Brattisvigen i Landvetter centrum. Under aret har 16 ligen-
heter fardigstillts i den férsta etappen och arbetet kommer att
fortga dven under 2016 med den andra etappen som omfattar
ytterligare tre av de resterande fem bostadshusen. Sista etappen
beriknas sta klar 2017.

En stor andel av underhallsarbeten 1 Férbos bestand utgérs
av mélningsarbeten ofta i kombination med fasad- och/eller
takrenovering, I omréidet Skinnefjill i M6lnlycke har malning
utforts och pa Centralvigen i Mélnlycke har fasader renove-
rats och malats under dret. I Stenkullen och Dringsered, bada
Lerums kommun, har delar av bestindet malats under iret,
arbetet fortsitter 2016. Renovering av fasader och trappor
samt malning av fasaderna i hilften av husen pd Lingonvigen
8-18 i Mélnlycke har genomférts under aret, arbetet fortsitter
med resterande hus under 2016. Tak- och fasadarbeten har
skett i flera omraden under aret, till exempel pa Korsbirsvigen
och Langgatan pa Marstrand, Parasollen 1 Grabo samt Kirna-
vigen i Kirna. Ett flerarigt arbete med att renovera fasader
och tak pa Peppareds torg och ing i Balltorp pagar.

Flera asfalteringsarbeten har gjorts bade i storre omfatt-
ning med helt ny beldggning, som pa Segerstadsvigen i Gribo
och i mindre omfattning dir det handlat om lagningar och
forbattringar, exempelvis Tabrovigen, Lindome centrum och
Gundefjillsgatan samtliga i Moélndals kommun. Ett stort
antal badrumsrenoveringar har genomférts pa olika hall i



Firsta spadtaget for Kongahdlla i Kungdly.

fastighetsbestindet. Férbo har ett systematiserat arbetssitt
for att félja upp och faststilla behov av renovering i syfte att
fa en samlad insats i ett eller flera omraden at gingen. Under
aret har Bjorkas i Ytterby, Hulan i Lerum och Havrevigen i
Floda inventeras for framtida underhall.

Fastighetsutveckling

Ett av Forbos vergripande strategiomraden ér att bygga fler
bostider. Férbo har en ambition att arbeta utifran varje omra-
des specifika kvaliteter och férutsittningar 1 utvecklingsarbe-
tet bade vad giller nyproduktion och stdrre renovering. Arbe-
tet med fastighetsutveckling 4r ocksa en birande del i Férbos
varumirkesarbete varfoér varje projekt ocksia ska stimma
overens med det Forbo stir for.

NYPRODUKTION FOR LANGSIKTIG FORVALTNING

I alla Férbos nyproducerade fastigheter stills héga krav pa
arkitektur, tillginglighet, hallbarhet och langsiktighet. Ambi-
tionen 4r att skapa ljusa och trivsamma bostider dir minn-
iskor kinner trygghet och gemenskap och vill bo kvar. Férbo
tar en aktiv roll genom hela byggprocessen och viver in den
linga erfarenhet av férvaltning som finns inom bolaget. En
stor lyhordhet mot kunden anvinds for att ge olika mojlighe-
ter att skapa ett personligt hem.

FLERA MOJLIGHETER TILL FORTATNING

I syfte att 6ka takten pa nyproduktion har Férbo kartlagt var
det finns mojligheter till fortitning inom befintliga omraden.
Ambitionen ir att tillféra minst 100 nya bostider per ar och
da dr den hir typen av projekt mycket viktiga som alternativ
och komplement till de planer som kommunerna tar fram fér
bostadsforsorjningen. I samtliga vara dgarkommuner pagar
diskussioner kring konkreta projekt som skulle kunna realise-
ras inom de nirmaste aren.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Dirutéver pagar planering for cirka 90 nya bostider 1
Lerums kommun, dels pa en central tomt, Sivea park, dels vid
Uddaredsvigen i Floda. I Landvetter centrum, Hirryda kom-
mun, ska Férbo bygga cirka 80 nya ligenheter. Projektet
befinner sig i planskede.

116 BYGGSTARTER

Sammantaget har Férbo under éret startat byggnation av 116
nya ligenheter. For att hitta motsvarande nivd far vi gé till-
baka ett par decennier i bolagets historia.

T juni togs férsta spadtaget f6r 51 nya ligenheter pa Kvarn-
kullen i Kungilv. Bostiderna riktar sig sirskilt till personer
over 70 ar som soker ett tryggt boende. Inflyttningen sker 1
bétjan av 2017. Aven Kvarteret Kronan startade i slutet av
aret, dir ska Forbo bygga 65 nya ligenheter i det forsta kvar-
teret i det gemensamma projektet Kongahilla som ska bli en
helt ny stadsdel i Kungilv. Férutom bostider rymmer kvarte-
ret ocksa en férskola med tre avdelningar.

Planering och projektering pagar for ytterligare ett kvarter
i Kongahilla dir Férbo 1 ska bygga ett 30-tal ligenheter under
2016-2018.

Inom ramen f6r utvecklingsprojektet pa Siteriet i Molnlycke
ingir ocksa att tillféra nya bostider och arbetsplatser 1 omra-
det. Hirryda kommun, som kdpte mark 2013, invigde den
nya férskolan i borjan av dret. Pa den mark i norra delen av
omradet som saldes 2014 till féretaget Tornstaden pagir
byggnation av 40 radhus med upplatelseform bostadsritt. Ett
antal familjer frin Férbos omrade har valt att teckna sig for en
av dessa nya bostider som har inflyttning under 2016. Férbo
startade i slutet av aret projektering for tre nya hus, pa detalj-
planelagd mark, som omfattar 40-50 ligenheter som kan
byggstartas i slutet av 2016.

Foérbo har under aret byggt om lokaler som Mélndals stad
hyr i Balltorp dir verksamheten dndrats fran korttidsboende
till ett boende f6r ensamkommande flyktingbarn. P4 Héjden-
hemmet i Lerum har ocksa lokalanpassningar utforts liksom
pa Parasollen i Gribo.

Forsta spadtaget for Kvarnknllen i Kungily.
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Vara kunder

Forbo har ett attraktivt och vatierat bostadsbestind ofta med
omedelbar nirhet till naturen pa en stark marknad. Att fortsatt
utveckla verksamheten genom en lyhérdhet for vad bade
dagens och morgondagens kunder férvintar sigi sitt boende ér
viktigt for att dven framgent kunna erbjuda ett attraktivt
boende. Under éret har arbetet med att utveckla olika kanaler
for kommunikation med hyresgisterna fortsatt. A ena sidan via
de digitala medel som anvinds, 4 andra sidan genom att utveckla
dialogen med hyresgisterna dven via det fysiska motet.

Forbos hyresgister bor kvar allt lingre. Genomsnittstiden
ar nio ar och varierar nagot mellan olika bostadsomriden
och ligenhetsstorlekar. Spridningen 4r god mellan olika
aldersgruppet.

Relationen till hyresgasterna

Férbo har en starkt decentraliserad organisation som innebir
att vara forbovirdar dr hyresgisternas kontaktpersoner i allt
som rOr boendet frin det att hyreskontraktet tecknas. Efter
inflyttning halls en forsta inflyttningstriff i bostaden. Under
boendetiden kan hyresgisterna na sina férbovirdar via tele-
fon, 6ppet hus eller boka tid f6r besok. Det gar att géra servi-
ceanmilan digitalt dygnet runt via Mina sidor pd Férbos hem-
sida eller via telefonsvatare. En rad atbeten i bostadsomridena
gbrs av egen personal, férbovirdarna, men manga arbeten
utférs av entreprendrer vilket stiller stora krav pa tydlighet
och samstimmighet i relation till hyresgdsten. Samarbetet med
entreprendrerna dr viktigt for att na fler néjda kunder.

BOENDEDIALOG SOM UTVECKLAS

Inom ramen for storre underhallsitgirder och/eller nyprod-
uktion i befintliga omriden f6r Férbo dialog med hytresgis-
terna. Det kan ske pa olika sitt; bométen, 6ppet hus eller
personliga besék hos berérda hyresgister. Vi vet att vara
hyresgister har olika 6nskemal och synpunkter och darfér har
vi kombinerat olika former av kommunikation dels fér att na
sd manga som moijligt, dels for att bereda si manga som moj-
ligt att komma till tals och dven fa svar pd sina individuella
fragor.

Som ett led i att stirka mojligheten f6r véra hyresgister att
péverka och medverka vid bade renovering och nyproduktion
utvecklar vi vart arbete med boendedialog. Forst ut under
2015 var Hulan, Lerum, dir bade renovering av befintliga
hus, omdaning av utemiljén samt nyproduktion av fler bosti-
der star pa tur inom de narmaste aren. I mitten av november
deltog ndrmare 75 hyresgister i ett mote som erbjod sdvil
information frin Férbo om det som ska hinda och insamling
av synpunkter frin de boende. Aven synpunkter pa hur det
fortsatta arbetet ska ske samlades in och dir har en sirskild
information lagts upp pi Foérbos hemsida enligt 6nskemal
fran hyresgisterna och redovisning sker dven pa centrala plat-
ser i omradet. Arbetet med att ta fram konkreta skisser och
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Boendedialog pa Hulan i Lerum.

handla upp planerade dtgirder kommer att géras under 2016
och arbetet berdknas starta forst 2017.

TIDNING MED LOKAL ANKNYTNING

Forbo har under ménga dr haft en kundtidning som utkom-
mer fyra ganger per ar och som fungerar som en viktig infor-
mationskanal. Hir finns allmin information om sidant som
hinder inom Forbo, fakta om hur bolaget arbetar i olika fri-
gor samt reportage med olika inriktning, Varje nummer av
Forbobladet gors i atta lokala upplagor vilket ger méjlighet att
kommunicera lokal information. Under aret genomfordes en
lisvirdesundersokning som visar att tidningen fortsatt dr
mycket uppskattad. Av de nirmare 500 hyresgister som svar-
ade pa undersokningen kinde 9 av 10 till tidningen. Av dessa
tyckte 80 procent att den dr mycket bra eller bra. Undersok-
ningen gav dessutom en rad virdefulla tips pa hur innehillet
kan géras dnnu mer intressant.

HEMSIDA MED MINA SIDOR FOR OKAD TILLGANGLIGHET
Att via digitala kanaler ha en tillginglighet dygnet runt har
varit sjalvklart f6r Férbo i flera ar. Bostdder kan sékas och
serviceanmilan goras via Férbos hemsida, www.forbo.se,
oavsett tid pa dygnet. Antal besékare pa hemsidan dr mycket
stort och det dr frimst bostadssdkande som bevakar uthyr-
ningsbara ligenheter. Under édret har en 16pande utvirdering
skett av hemsidan. Cirka 2 300 besckare pd hemsidan har sva-
rat pa frigor om anvindarvinlighet, information och struk-
tur. Overlag har vi fatt mycket positiva reaktioner men ocksa
en rad forbittringsforslag. Vissa forslag, som till exempel att
tydligare kunna se vilken poing som krivs for att fa en ligen-
het, har vi kunnat atgirda under édret och sett direkta resultat
pé besokarnas betyg pa hemsidan.

F6rbo hat en tjdnst bade f6r bostadssékande och {6t hyres-
gister som kallas Mina sidor. Varje hyresgist har dir méjlighet
att pd en egen sida ta del av information som 16r det egna



boendet Férutom att s6ka bostad via Mina sidor finns dven
lediga parkeringsplatser att s6ka. Under aret har dven mojlig-
heten att soka lediga mindre lokaler fo6r exempelvis fo6rrad
lagts till. Detta har férenklat och snabbat upp hanteringen.
Mina sidor nés ocksa via en applikation som kan laddas ner pa
sutfplatta eller mobiltelefon. Dir kan man fi meddelanden
som berdr det egna omridet. Aven Férbos facebooksida ir
flitigt anvind f6r fragor, synpunkter och information. Fortlé-
pande utveckling av de hir kanalerna pagir.

NYA KANALER UTVARDERAS

Forbo fortsitter att bevaka dven nya kommunikationskanaler
i syfte att ge hyresgister och andra intressenter relevanta
alternativ for att komma i kontakt. T slutet av aret testade
Forbo att bredda den interna kommunikationen genom att
publicera podcast, en inspelad intervju som gar att ta del av
digitalt, inom ett par dmnen som Forbos nyproduktion,
instruktioner for verksamhetsplanering samt Férbovirdssko-
lan. Det dr ett komplement till skrivna instruktioner och infor-
mation som gar att finna via intranitet. Det 4r en kommunika-
tionsform som 4ven kan anvindas for extern kommunikation.

Personliga hem

Forbo etbjuder sedan manga dr hyresgisterna mojlighet att
sjilva paverka utformningen i ligenheten genom olika val.
Systemet, som kallas Personliga hem, innebir att alla hyres-
gister far rabatt pd hyran, undantagna 4r de som bor i en
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nyproducerad ligenhet. Rabatten kan anvindas for att vilja
inre underhill som malning och tapetsering. Inom konceptet
finns ocksd mojlighet att vilja klinker, koksluckor, parkett
eller laminatgolv och vitvaror som diskmaskin, tvittmaskin
och torktumlare till ligenheten. Hyresgisten kan vilja att
bestilla arbetet av Forbo eller géra det sjilv. Valmojligheten
innebidr dven att hyresgisten kan behalla den ldgre, rabatte-
rade hyran utan att bestilla dtgirder. Det enda krav som stills
ar att ligenheten 4r i gott skick ndr den limnas. Rabatten och
priserna pd produkterna férhandlas arligen med Hyresgist-
foreningen. Pi forbovirdskontoren och pa Férbos hemsida
finns information, kollektionet, tips och rad.

Forbos koncept Personliga hem ir fortfarande forhéllan-
devis unikt i branschen och kundmitningar visar att hyresgis-
terna uppskattar moéjligheten att sjilv kunna paverka utform-
ningen i sitt hem. Intresset for systemet dr stort bade frin
branschkollegor och bland hyresgister. Som ett led i att f61-
klara hur man med Personliga hem sjilv kan paverka sin
bostad halls aterkommande informationskvillar i bostadsom-
riden eller férbovirdskontoren. I Férbobladet och pa Férbos
hemsida uppmirksammas konceptet regelbundet.

Det totala antalet bestillningar under éret dr pd jimforbar
nivd som foregiende ar 2 434 (2 454). Flest bestillningar fir
dven i1 ar malning och tapetsering samt laminatgolv. Installa-
tion av diskmaskin och keramikhall till spis dr ocksé fortfa-
rande mycket populirt. Under aret inférdes nya produkter
som induktionshill samt altan till uteplats vilket var

Mdjligheten att bestilla altan blev en ny produkt i Personliga hem under dret.
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uppskattat. Aven en tillfillig héstkollektion bland tapeter fick
ett gott mottagande. Personliga hem 4r en mycket uppskattad
del av Férbos erbjudande och i den omarbetade affirsplanen
finns en klar ambition om att utveckla konceptet vidare.

Kundnéjdhetsmatningar

Fotbo miter sedan 2006 N6jd kund-index bland hyresgis-
terna. Mitningen bygger pa en modell dir index beridknas frin
resultatet pd tre frigor med en specifik formulering, Det ling-
siktiga mdlet 4r inriktat pa att nd minst 70 i Férbo-index, pa en
skala 0-100, for forvaltningsarbetet. Undersckningarna genom-
f6rs med 1,5-ars mellanrum, den senaste genomfordes under
hosten 2015. Resultatnivan 4r stabil jimfért med féregaende ir,
Forbo-index i drets matning landade pa 69,8 (70,1). Inom flera
frigeomriden, sdsom trygghet, service, information och val-
mojlighet kring det inte underhillet ligger resultatet pa en
indexniva kring 80. Det innebir att det finns andra frigeomra-
den som ligger ligre och da handlar det frimst bedomningen
av det yttre underhdllet i vissa omréiden, ljudisoletingen, lek-
platser samt tillgingen pa garage. Resultatet i undersékningen
ligger till grund for priotiteringar inom respektive omréide.
I den langsiktiga underhéllsplanen vivs resultatet i métningen
in. Aterkoppling av mitningen till hyresgisterna sker via Forbos
hemsida, den nya kanalen Mina sidor, Férbobladet och vid
bométen i manga omriden. Arets mitning visar dock pa 6ns-
kemal om dnnu tydligare aterkoppling vilket kommer att mérkas
framforallt i var tidning, Férbobladet.

ANTAL BESTALLNINGAR | PERSONLIGA HEM

MALNING OCH TAPETSERING: 616

LAMINATGOLV: 444

DISKMASKIN: 207

SPIS MED KERAMIKHALL: 160

TVATTPELARE: 110

KOKSLUCKOR: 100

NDUKTIONSHALL: 65

[N
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Marknaden

Bostadsmarknaden i regionen priglas av stort underskott av
bostider. Trots att bostadsbyggandet 6kar sd kvarstir bristen
pé bostider. Flera faktorer samverkar till den hir situationen;
befolkningsokning, brist pa nyproducerade bostider och 6kade
bostadspriser. Konsekvenserna dr linga vintetider for att fa
bostad och stora skillnader mellan olika grupper.

OKAT TRYCK PA MARKNADEN

De flesta kommuner i regionen rapporterar en befolkningsok-
ning som har flera olika orsaker, dels f6ds det fler barn, dels
har vi en nettoinvandring och dels sé fortsitter urbaniseringen,
alltsd flytten frin landsbygd till stider. Under sista halviret 2015
har flyktingstrémmarna till Sverige 6kat till helt nya och hit-
tills okdnda nivaer. Det sitter ytterligare press pa en redan an-
stringd bostadsmarknad och skapar tryck pa att snabbt fi fram
dven temporira 16sningar f6r bide ensamkommande barn och
andra flyktingar.

LANGA VANTETIDER

Stor efterfrigan och liten tillgAng pd bostider i tillvixtregio-
nerna bidrar till att priserna pd bostads- och dganderitter stiger
och att vintetiderna for att fa en hyresritt blir linga. I G6te-
borgsregionen ér bostadspriserna mycket hoga och kderna att
fa en hyresritt 4r betydligt lingtre 4n for nigra ar sedan. Det dr
vissa grupper som fir extra svirt att ta sig in pd bostadsmark-
naden, det giller framférallt yngre personer eller invandrare
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utan kotid eller tidigare bostad. Manga ildre viljer att bo kvar i
sina hus med forhillandevis laga boendekostnader vilket bidrar
till de flyttkedjor som skulle skapa rotation och frigéra sméd och
billiga bostider inte kommer iging.

BRIST PA HYRESRATTER

Det saknas bostider i alla former men frimst behévs ett till-
skott av hyresritter. Nyproduktionen av hyresritter dr alltsd
efterfrigad men haller inte den takt som skulle behévas for att
mota behovet.

Trots bostadsbristen dr det viktigt att férstd att det inte
finns en obegrinsad efterfrigan pd nyproducerade bostider
da en nyproducerad hyresritt har en annan hyresniva dn den
som producerades fOr ett antal ir sedan. Hyresnivaerna inne-
bit en tudelad marknad dir en del hushall inte har méjlighet
att efterfriga bostider i den hir prisklassen medan de hushall
som vill och kan betala har ett relativt stort utbud i olika upp-
latelseformer att vilja mellan. Utmaningen ér alltsa att bygga
ritt i alla aspekter vad giller standard, ligenhetsstotlek och
inte minst geografiskt lige.

ATTRAKTIVA KOMMUNER

Att Forbos bostider finns i attraktiva kommuner i en
tillvixtregion marks tydligt i efterfragan. Under dret uppgir
antalet s6kande per bostad i genomsnitt till 186 personer
(103) och som mest 575 (305) sékande pa samma bostad. Det
har skett en markant 6kning under 2015 och férklaringarna ér
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flera. En ér att befolkningstillvixten dr betydligt storre dn
bostadsbyggandet vilket medfér en allt stérre bostadsbrist.
En annan ir att allt fler uppticker méjligheterna att bo i en
kranskommun och pendla till arbetet i G6teborg eller andra
orter i regionen. De flesta av de orter ddr Férbo har bostidder
hat utmirkta allminna kommunikationer och dr dirmed
mycket attraktiva f6r dem som soker bostad.

Efterfrigan dr alltsd stark pa samtliga orter Férbo verkar
— men antalet sokande kan variera dem emellan. Enkelt
uttryckt har de orter som ligger nirmare Goéteborg fler
sokande 4n dem som ligger lingre ifran.

Det ir inte bara det geografiska liget som avgér hur manga
som soker en viss bostad. Statistiken visar att bostidder som ar
inriktade mot aldersgruppen 6ver 55 har kortare kotider da
den malgrupp som kan séka dessa dr begrinsad. Kotiderna ér
aven kortare f6r nyproducerade bostider da hyrorna f6r dessa
ar hogre dn for dldre hus och att det ddrmed dr firre som kan
— eller vill — betala den hyresnivan. Lingst kotider giller for
stora ligenheter, framférallt i radhus, i hus byggda pa 90-talet
och tidigare. Hir kan det krivas mycket linga vintetider, ofta
Over tio ar.

Omsittningen pd ligenheter i Forbo var under dret fortsatt
mycket 1ag, 11 procent (12), med viss vatiation mellan olika
omraden. Det innebir att en hyresgist i genomsnitt bor hos
Forbo i ungefir 9 ér.
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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 1
dgarkommunerna. Det gors bland annat genom att tillhandahalla
ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika
hyresgister. Forbo ska ocksa ha ett aktivt miljcarbete samt lata
verksamheten priglas av ett socialt ansvar fér bostadsmarknaden
i dgarkommunerna och samverka kring boendet fér grupper
med sirskilda behov. Bolaget ska finansiera sin verksamhet
genom internt genererade medel och/eller upplining;

Verksamheten ska bedrivas enligt affirsmissiga principer
och med méijlighet till boendeinflytande fér hyresgisterna, fore-
nat med ett etiskt, miljémassigt och socialt ansvarstagande.

Ekonomiskt

En viktig del i Lagen om allminnyttiga kommunala bolag ér
att verksamheten ska bedrivas pa affirsmissiga principer.
I Férbos dgardirektiv dr det ocksa tydligt att verksamheten ska
finansietas genom internt genererade medel och/eller uppla-
ning samt att dven nyproduktion ska finansieras pa detta vis.
De vinster som genereras aterinvesteras till storsta del 1 verk-
samheten. Det kan handla om foérbittringar i fastighetsbe-
standet eller nyproduktion. Allt for att pa bista sitt frvalta
uppdraget och utveckla ett bostadsbestind som 4r uppskattat
av sa vil dagens som morgondagens hyresgister.

Etiskt

Som kommunalt bolag lyder Férbo under Lagen om offentlig
upphandling (LOU). Férbo publicerar upphandlingar pa
Visma Tendsign och hanterar upphandlingen i det verktyget.
Under éret har flera nya skétselavtal handlats upp, nya avtals-
perioder for rérliggeri, invindig malning, golvliggning och
service av hissar har startat. Ramavtal for konsulttjanster
inom arkitektur, el, virme, ventilation och sanitet (vvs), kon-
struktion, brand och reklam- och kommunikationstjinster
har tecknats. I upphandlingsprocessen ingér att samarbetet
inleds med ett introduktionsméte som sedan foljs av ett antal
avstimningar under avtalsperioden.

Forbo har tydliga riktlinjer for hur vi ska agera kring gavor
och representation. Eftersom merparten av verksamheten
innebdr 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 personuppgifter sker i enlighet med Person-
uppgiftslagen (PUL).

Socialt

Forutom att allmint ta ett socialt ansvar for bostadsmarkna-
den i regionen genom att tillhandahilla bostider av god kva-
litet och tillféra fler bostider kontinuerligt har Férbo en
policy for socialt engagemang. Det praktiska samarbetet med

18

respektive kommun regleras via avtal som f6ljs upp vid ater-
kommande mé6ten mellan Férbo och representanter for soci-
altjansten. Periodiciteten for dessa moten varierar mellan
kommunerna.

Syfte. Kommunen och Férbo har ett gemensamt intresse av
att kommunens innevénare har tillgang till ett bra boende och
att segregation i boendet undviks. Detta intresse kan tillgo-
doses genom vil fungerande bostadsomrdden som skapar
grund for ett bra liv.

Bakgrund. Kommunen har ansvar for att alla kommunens inva-
nare har tillging till goda bostider. Kommunen har férturs-
férmedling av bostadsldgenheter till personer som av medicin-
ska eller sociala skil har svarighet att sjilva skaffa sig en bostad.
Kommunen forpliktigar sig dven att ta emot ett visst antal flyk-
tingar. Forbo ska i samarbete med kommunen i rimlig omfatt-
ning tillgodose kommunens behov av ligenheter.

I Mélndal deltar Férbo sedan 2006 i Lindomeprojektet som
syftar till att genom samverkan mellan kommunen, fastighets-
dgare, Hyresgistforeningen och foéretagarféreningen 6ka
tryggheten och, om mdijligt, skapa meningsfull sysselsittning
for ungdomar i Lindome. Forbo stéttar ocksa flera lokala
idrottféreningar i syfte att bidra till meningsfulla aktiviteter
for barn och ungdomar. For sjitte aret i f6ljd genomférdes
inomhuscupen Forbo cup i fotboll tillsammans med Floda
BOIF. Detta ir ett sitt for oss att skapa en gemensamhet
kring en positiv verksamhet som rér ungdomar.

Varje sommar erbjuds feriejobb inom férvaltningen till
ungdomar. 2015 var det 52 s6kande till de 11 platser som
erbjods. Arligen erbjuder bolaget ocksi ett antal praktikplatser
till yrkesutbildningar inom olika omraden samt dven arbets-
provning i begrinsad omfattning,
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Miljomassigt
Forbo ir certifierade enligt ISO 14001 som ett led i att tydlig-
gbra och strukturera det fleririga miljGarbetet. Milj6lednings-

systemet bidrar till att pé ett systematiskt sdtt minimera nega-
tiv paverkan pa miljén och omgivningen. Det ger ett ramverk
for att bevaka forindringar inom lagar och forbittra miljo-
prestanda, inklusive identifiering av risker och méjligheter.
Certifieringen innebir en drlig granskning som utférs av en
utomstiende miljé- och kvalitetsrevisor. Foérbo kontrollerar i
samband med upphandlingar att entreprendrer och leveran-
torer motsvarar Forbos krav.

Energianvandning

Den enskilt stérsta mojligheten fér Forbo att paverka miljon dr
att minska energianvindningen. Uppvirmning sker till 89 procent
med fjarrvirme i Forbos fastigheter. Sedan 2009 ér olja avveck-
lad som uppvirmningsslag och ersatt med fjirrvirme, berg-
virme eller pelletspanna. Upphandlad el f6r uppvirmning, hus-
hallsel och fastighetsel 4r Bra Miljoval-deklarerad.

Inom den dagliga férvaltningen dr energianvindningen i
fokus och atgirder i form av injustering av ventilation och
virme, ny styr- och reglerteknik samt ny ventilation med ater-
vinningsfunktion. Det innebir ocksa konvertering till mer mil-
jovinlig uppviarmning. Genom en successiv datorisering av
undercentraler kan vi effektivt folja fastigheternas energi-
anvindning och snabbt sitta in dtgdrder om sd krdvs. Under det
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gangna dret har flera investeringar gjorts for att modernisera
anldggningar och fortsitta uppkopplingen av undercentraler i
syfte att effektivisera uppfoljning. Under 2015 installerades
ytterligare tvd betgvirmepumpar i Foérbos bostadsomriden
som ersittning for uttjdnta elpannor. Effekten redovisas i
nedanstdende graf som avser fastigheten pa Hamngatan 45,
Marstrand och stimmer bra 6verens med tidigare investeringar
i bergvirmepumpar. Férbo har f6r nirvarande fjorton bergvir-
mepumpar for uppvirmning i bestindet.

Samtliga Forbos fastigheter dr energideklarerade och finns
i en plan for energidtgirder. Energiingenjoren driver detta
arbete tillsammans med driftansvariga i respektive omrade.

Forbo har ett arbetssitt for att langsiktigt minska energi-
anvindningen som bland annat omfattar kommunikation
med hyresgister. Under 2015 hat Férbo deltagit i den av Sve-
riges Allmidnnyttiga Bostadsforetags, SABO, framtagna
energisparkampanjen. Kampanjen ér indelad i flera avsnitt
och varje medlemsforetag kan delta i olika omfattning efter
férmaga och behov. Férbo valde att fokusera pa vatten och
gemensam belysning, Det innebér att vi under édret har
genomfort vattenbesparande atgirder i cirka 800 ligenheter
med tillhérande gemensamma lokaler och tvittstugor. Resul-
tatet pid minskad vattenanvindning skiljer sig mellan omra-
dena men vi har konstaterat en minskning pa 9—26 procent.

Nir det giller trapphus- och utebelysning sa har ett tiotal
projekt genomforts. Nya armaturer med LED-ljuskallor har



monterats och det har férutom minskad energianvindning
ocksd medfort en 6kad kundnéjdhet.

Forbo deltar sedan 2009 i SABO-f6retagens Skaneinitiativ,
vilket innebir att foretagen har antagit en kollektiv utmaning
om att minska energianvindningen med 20 procent fram till
2016 fran 2007 ars niva. Inom ramen for Skaneinitiativet hade
energianvindningen i Férbo minskat med 13 procent vid
senaste sammanstallningen som gjordes i slutet av 2014.
Atets insatser f6r minskad energianvindning riknas med i
kommande sammanstillning,

Inomhusmiljé

God inomhusmiljé dr viktigt f6r hur man upplever sitt
boende. Det finns en samsyn inom bostadsbolagen och
hyresgistrérelsen om vilken inomhustemperatur som ska hal-
las iligenheterna och inom ramen f6r certifieringen har ocksa
en rutin tagits fram for att f6lja upp om temperaturen avviker.
Forbo atbetar systematisk med kontroll av ventilation och
inomhusmilj6. Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) gors
sedan médnga dr av egen personal med erfordetlig certifiering.
Aven bostadsomriden som inte ir OVK-pliktiga besiktigas
regelbundet av Forbos personal. Under 2015 genomférdes
OVK-besiktning av 332 ligenheter, tre lokaler samt 53 rad-
huslidgenheter som inte 4r OVK-pliktiga.

Radonmatning

Under aret har ytterligare mitningar av radon genomforts i
nirmare 1 400 ligenheter i Fétbos bostadsomriden. I étta
ligenheter med férhéjda radonhalter gbrs dtgarder for att
reducera dessa virden och de kommer senare att mitas om.
Totalt har radonmitning genomférts i omriaden med sam-
manlagt 4 215 ligenheter. Fran ar 2020 giller nya gransvirden
for radon i bostider och med aktuell planering kommer Férbos
fastigheter i god tid vara kontrollerade och eventuella dtgir-
der genomférda i enlighet med Boverkets riktlinjer.

Utsortering av matavfall

Som ett led i att minska miljdpaverkan infors 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 ndra samarbete med
respektive kommun.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGRETSEL KWH/KVM

18
2011 2012 2013 2014 2015

ENERGIANVANDNING” KWH/KVM

150

143

[Ery
W
[e)]

140 134 133

128

130

Ay

120

110

2011 2012 2013 2014 2015

* normalsarskorrigerad

VATTENFORBRUKNING L/KVM

1499

|

1494

| 1493

1478

1408

|

1 1 1 1 |
1100 1200 1300 1400 1500

o -

ANDEL HUSHALL SOM HAR MOJLIGHET ATT SORTERA UT MATAVFALL

2013, 64%

2014, 82%

2015, 84%

21



FORVALTNINGSBERATTELSE

Var organisation

Forbos arbetssitt bygger pa en engagerad och serviceinriktad
personal som tar stort eget ansvar i de 16pande kontakterna
med bdde hyresgister och entreprenérer. Ledare och ansva-
riga ska ge personalen mojligheter att utfora sitt arbete pd ett
sitt som skapar engagemang och servicevilja. Personalen ir
en mycket viktig forutsittning for att fi n6jda kunder.

oretagsledning

Organisation
Sedan mianga ar arbetar Férbos personal utifrin en organisa-
tion som bygger p4 att varje medarbetare har tydligt beslutade
mal och handlingsplaner. For att kunna genomfdra sina
arbetsuppgifter pd bista sitt arbetar personalen tillsammans i
team. Besluten tas sd nira hyresgdsten som moijligt.

Fotbo har 62 anstillda varav hilften arbetar i nagot av de
atta forbovirdsteam som har ansvar for en geografiskt
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avgrinsad del av bestindet. Verksamhetsansvaret dr direkt
mot ledningsgruppen och férbovirdsteamen har all kund-
kontakt och kostnadsansvar for sitt geografiska omrade. Det
ar tvd omradeschefer som har personalansvar f6r fyra férbo-
virdsteam var. Férutom det formella personalansvatret ska
omradescheferna stétta forbovirdarna i forvaltningsfragor
och de ska avlasta genom att ta ett samordnande ansvar for
frigor som kommer i flera team. De idr ocksé ledare f61 varsin
tvirfunktionell grupp som beskrivs nedan. Organisationen ér
enkel med korta beslutsvigar, med ett tydligt syfte om att ge
snabba besked och beslut om dtgird till hyresgister.

Ovriga team 4r kommunikation, marknad, fastighetsut-
veckling, ekonomi och férvaltningsstdd som alla stédjer och
utvecklar verksamheten genom sin speciella kompetens. Foér
att samordna och utveckla kunskapsutbyte mellan teamen
finns tvirfunktionella arbetsgrupper, inriktade pé frigor inom
drift, utemiljs, yttre samt inte underhall.

Inom vat och en av foretagets processer; huvudprocesser,
ledningsprocesser och stédprocesser finns en ansvarig pro-
cessledare som driver arbetet med stindig forbattring, Detta
arbetssitt tillfér dynamik och bidrar till utveckling i manga
delar av organisationen.

Under 2015 har den fjirde upplagan av den interna utbild-
ningen Forbovirdsskolan pagatt och i november tog férbo-
virdseleven examen och blev anstilld som foérbovird. Syftet
med utbildningen dr att genom praktik och handling
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forbereda unga medarbetare f6r arbete som forbovird infoér
eventuella personalférindringar. Tidigare drs elever har efter
avslutad utbildning erbjudits tjdnster som férbovird. Av totalt
fem férbovirdselever sedan 2009 ir fyra fortfarande i tjanst
pé Forbo. Antalet ansékningar till Férbos feriearbeten under
ett par sommarveckor var 52. Sammanlagt erbjods 1 4r 11
ungdomar plats att under sommaren arbeta i vira bostadsom-
riden med atgirder som bidrar till fler n6jda 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 foljer en
faststilld arbetsordning dir varje méte foljer en bestimd dag-
ordning. Styrelsen holl under 2015 sex ordinatie samt fyra
extra styrelsemoten. Mot bakgrund av den styrelseutvirder-
ingen som gjordes under 2014 samt att nio av fjorton ledamo-
ter i styrelsen nyvaldes vid arsstimman i mars har extra fokus
lagt pa férdjupning, utbildning och introduktion fér nytill-
kommande ledamoéter.

Bolagets ledning

1 foretagsledningen finns, férutom verkstillande direktor,
viktiga ansvarsomraden representerade. 1 februari tilltridde
en ny chef for fastighetsutveckling efter att tjdnsten varit
vakant. Foretagsledningen sammantrider varannan vecka.
Antal chefer i foretagsledningen var vid arets slut 7 (7).

Medarbetare
Under aret uppgick antalet verksamma i foretaget till 62 pet-
soner (58) baserat pa genomsnittligt antal heltidstjdnster.

Personalomsittningen uppgick till 10 procent (12) under
dret. Antalet langtidsfrinvarande uppgick till 0 procent (0).
Genomsnittsildern i bolaget var 45 ir (46).

Ledning
Ansvar, Policy, mal,
organisation || strategier & || o . I Finan- || | agar Mgrrrw{a'ar?dz?h
& medarbetar- || handlings- ) siering 9 bevElin
utveckling planer 9
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Under dret har friskvdrd varit ett dterkommande tema pa personaltriffarna och vid fjdrde triffen fick alla mdjlighet att vilja en idrott att prova pa.

Samtliga anstillda har personliga handlingsplaner som
upprittas arligen och f6ljs upp vid medarbetarsamtal. For
medarbetarsamtal och I6nesittning finns foéretagsgemen-
samma mallar och strukturer som tagits fram och utvirderats
under ett par ars tid.

Under éret har fyra personaltriffar genomforts med all
personal. Friskvard har varit ett dterkommande tema som
inleddes redan i borjan av aret och sedan avslutades vid
decembertriffen. Genom ett samarbete med ett friskvardsfo-
retag erbjods alla anstillda biade gemensamma foreldsningar
och individuell, frivillig, handledning f6r att hitta sin frisk-
vard. Den forsta triffen berérde mat, trining och stress, den
andra triffen genomférdes i mindre grupper dir man fick
péaverka innehéllet, tredje tillfallet gav konkreta tips och inspi-
ration till egen aktivitet och vid fjirde triffen fick alla mojlig-
het att vilja en idrott att prova pa. Parallellt med friskvardste-
mat har tva av triffarna haft fokus pa Férbos omarbetade
affirsplan 1 allminhet och varumirkesarbete i synnerhet.
Under aret har ocksd all personal fatt utbildning i LOU;
Lagen om offentlig upphandling med kunskap om vad det
innebir for oss som bostadsforetag,

Som ett led i arbetet med stindig forbittring sker utvirde-
ringar av gemensamma arrangemang i syfte att ta tillvara pa syn-
punkter och forslag till forbittringar. Flera medarbetare har
inspirerats av satsningarna till att sitta mal for sin egen friskvard.
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Efter att Férbos huvudkontor i slutet av 2014 flyttat till
nybyggda lokaler med modernt snitt togs under dret ett hel-
hetsgrepp pa de atta férbovirdskontoren i de fyra kommu-
nerna. Besoksytor och métesrum sags 6ver och anpassades
till samma utformning som huvudkontoret i syfte att gemen-
sam front f6r hur Foérbo ser ut.

En del i forbittringsarbetet under édret har handlat om det
Systematiskt arbetsmiljéarbete (SAM). Vi har genomfért en
riskinventering av foérbovirdsrollen som omfattar drygt half-
ten av alla anstillda. Det har inneburit nigra justeringar av
vilka arbetsuppgifter som far utféras av egen personal.
Maskinintensiva arbeten som till exempel r6jning med motor-
siag samt arbeten pa hog hojd ska alltid utforas av entreprend-
rer som har ritt kompetens och utrustning fér detta. Forbos
egen personal kommer inte att utféra denna typ av arbetsupp-
gifter. Inom ramen foér arbetet har dven en mallstruktur fér
arbetsmiljohantering gjorts tillgingligt via intranitet, tillbuds-
rapportering integrerats i vart system for forbittringar och
avvikelser. Slutligen har en skyddskommitté skapats besta-
ende av fackliga representanter, skyddsombud, férvaltnings-
chef och VD.



Var ekonomi

Resultat och stéllning

Forbo omsatte 454,0 Mkr (443,4) under 2015. Arets resultat
efter finansiella poster uppgick till 64,1 Mkr (89,3). Resultat-
forandringen beror pd att ett markomrade sildes under 2014
med en realisationsvinst pd totalt 20,1 Mkr. Resultatet for
2015 var 2 Mkr hégre dn verksamhetsplanen for aret till £6ljd
av hogre intikter och ldgre drifts-och rintekostnader samti-
digt som kostnaderna f6r underhall var betydligt hogre. Solid-
iteten uppgick vid arets slut till 34,6 procent (33,6).

Forbo silde under 2014 mark pa Siteriet i Molnlycke vilket
medfért en realisationsvinst i dotterbolaget Eksluttningen
Fastighet Holding AB. Under dret har dotterbolaget Ekslutt-
ningen Fastighet Holding AB (556963-1848) fusionerats med
Forbo AB.

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten har under dret
uppgatt till 134,6 Mkr (122,7) vilket har anvints till investe-
ringar i materiella anldggningstillgangar 118,0 Mkr (134,4).

Hyresintakter.

Bostadshyrorna utgér 90 procent (90) av de totala intdkterna.
Enligt dgardirektivet ska bolaget langsiktigt efterstriva kon-
kurrenskraftiga hyror i Goteborgsregionen varfor hyresut-
vecklingen dr en viktig fraga.

HYRESSATTNING

Tillsammans med Hyresgistféreningen i Region vistra Sverige
har Foérbos fastigheter klassificerats i ett gemensamt bovirde-
system. Klassificeringen innebir att ligenheternas standard,
utformning, lige och den service som finns i omrdden har
graderats och ligger till grund for differentieringen i samband
med hyresférindringar.

BOSTADSHYRA SAMT GARAGE OCH PARKERINGSPLATSER
Hyresintikterna 6kade med 10,6 Mkr vilket dels beror pa den
arliga hyreshojningen dels pa att nya ligenheter firdigstilldes
under 2014. Arets hyresférhandling resulterade i en héjning
av hyran med 1,2 procent frin 1 januari 2015. Hyresnivin f6r
bostadsligenheter uppgick i genomsnitt till 1 055 kt/kvm
(1 034). Uthyrningsgraden for bostidder har totalt under aret
varit 99,9 procent (99,9).

LOKALHYRA

Forbos lokaler hyrs till cirka 84 procent av de fyra dgarkom-
munerna och av andra offentliga hyresgister. Dessa lokaler dr
specialanpassade och uthyrs nistan uteslutande till olika for-
mer av dldreboende eller vardinrittningar. Vid arsskiftet upp-
gick lokalhyreskontraktens genomsnittliga hyrestid till 4,9 4r
(4,9). Hytesnivan uppgick i genomsnitt till 946 kr/kvm (985).
Under aret har projektering f6r ombyggnation av en lokal till
sex nya ligenheter pdbotjats. Uthyrningsgraden totalt har
under aret varit 98,4 procent (98,0).

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kostnader
Forbos totala kostnader 6kade med cirka 20 Mkr jimfért med
2014, vilket lag i niva med verksamhetsplanen.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Drift- och underhallskostnaderna har sammantaget Okat i
jimforelse med foregdende 4r. Driftskostnaderna uppgick till
163,0 Mkr (158,9), och underhillskostnaderna uppgick till
88,5 Mkr (77,8). I samband med bytet av elleverantr har
ingangna prissikringar f6r dren 2016-2018 avslutats under
2015 och ingir i driftskostnaderna med 4,2 Mkr. Hogre
underhillskostnader beror frimst pd Skning av de planerade
underhillsitgirderna pa fastigheterna.

FASTIGHETSSKATT
Forbo har en forhillandevis stor andel smihusenheter vilka
beskattas hogre dn jimférbara hyreshusenheter.

AVSKRIVNINGAR

Pi grund av de senare arens satsningar pa nyproduktion samt
Okad aktivering efter Gvergingen till K3 6kar kostnaden for
avskrivningar.

FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Kostnaderna har under aret uppgatt till 16,7 Mkr (17,2).
Bland f6rsiljnings- och administrationskostnaderna ingér

kostnader for foretagsledning och central administration.
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FINANSIELLA POSTER

Rintekostnaderna minskar till f6ljd av ligre rintenivier. Under
aret har en swapp avslutats vilket inneburit en engangskost-
nad pa 5,7 Mkr vilket ger ligre rintekostnader under kom-
mande it. Lineskulden har minskat med 8,0 Mkr mellan dren.
All beldning sker med pantbrev som sikerhet. Den genomsnitt-
liga lanerdntan dr 2,4 procent (3,1).

SKATT
Av skattekostnaden avser 13,7 Mkr (4,4) forindring av upp-
skjuten skatt.

Finanspolicy

Forbos styrelse faststiller de Gvergripande riktlinjerna for
finansverksamheten i en finanspolicy. Policyn uppdateras och
faststills varje 4r och innehaller i stora drag f6ljande punkter:

* Finansieringsrisken sikerstills genom langsiktiga
finansieringsavtal och/eller kreditloften med flera
lingivare, dir ingen enskild lingivare stir f6r mer 4n
50 procent av laneportféljen.

En lingsiktig malsittning ska vara att begtinsa andelen
refinansieringar till maximalt 30 procent ett enskilt ar.

* Med rinterisk i laneportfoljen avses risken for att
forindringar i marknadsrintorna fir negativa effekter
pé Forbos nettorintekostnad och resultat, samt
risken att lasa in f6r hoga rintekostnader relativt
marknaden under linga perioder, och pa si sitt
minska mojligheten att hantera negativa hindelser i
rorelseresultatet.

* Strategin for hantering av rinterisk uttrycks som en
exakt forfallostruktur for rintebindningen eventuellt
kombinerat med detivatinsttument. Kombinationen
av rintebindning och eventuella derivat bildar en
hypotetisk portfélj, normportfol;.

Normportfoljens utseende beslutas av styrelsen och
ska vara en avvigning av kort rintebindning for
lingsiktigt lig rintekostnad och ling rintebindning
for okad stabilitet i rintekostnaderna.

¢ Derivatinstrument anvinds endast for att minska
bolagets rinterisker och ér alltid kopplade till en

underliggande finansiering.

* Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfille genom
bindande kreditl6ften och genom likvida medel.
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Ranteforfallostruktur
Lanens rinteforfallostruktur framgér av nedanstiende tabell.

2016 580.,0 42 1,8
2017 100,0 7 4.9
2018 300,0 22 2,1
2019 50,0 4 4.7
2020 och senare 350,0 25 2,7
Summa 1380,0 100 2,4

Vid drsskiftet hade Férbo ingitt derivatkontrakt om 1 250,0
Mkr (1 150,0) vilka forlinger laneportfoljens genomsnittliga
rintebindningstid frin 3 manader till 3 4r. Kontrakten bestér
av rinteswappar. Marknadsvirdet pa derivatkontrakten berdk-
nas uppga till ca -41,5 Mkr (-75,3) per balansdagen. Det nega-
tiva virdet har uppstatt pa grund av att de langfristica mark-
nadsridntorna har sjunkit efter det att rinteswappavtalen
ingitts.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arets
slut till 3,0 4r (2,0) och den genomsnittliga linebindningstiden
dll 1,5 ar (1,5).

Kanslighetsanalys

Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sisom hyresniva,
uthyrningsgrad, kostnadsnivd 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 + /- 10 kr/kvm 4,2

administrationskostnader

Ranteniva vid upplaning +/- 1% +6,2/-4,2



Fastighetsvardering

Under dret har en ny virdering av Férbos fastighetsbestind
genomforts. Den svenska fastighetsmarknaden kan beskrivas
som timligen stabil, och avkastningskraven har fortsatt att
sjunka under 2015. Hog efterfrigan pa fastigheter och laga
rintenivier ger goda fOrutsittningar f6r en fortsatt positiv
utveckling. Virderingen dr utférd internt och har kvalitets-
sikrats av ett externt virderingsinstitut. Fastigheternas virde
vid 2015 érs utgang har bedomts uppga till 5 338 Mkt (5 008).
Nigot nedskrivningsbehov bedéms inte foreligga vid en jam-
forelse fastighet fOr fastighet mellan marknadsvirdet och det
bokférda virdet. Forbos justerade substansvirde uppgick vid
arsskiftet till 3 245 Mkr (2 960) efter beaktande av uppskjuten
skatt om 22,0 procent for 6vervirde i fastigheter samt obe-
skattade reserver. Den justerade soliditeten uppgick till cirka
59 procent (58).

Utblick mot 2016

Med en ny affirsplan tar Férbo sikte pd 2020 med en tydlig mal-
sdttning om att fa bade néjda dgare och néjda kunder genom att
bygga fler bostider, agera héllbart och stirka erbjudandet mot
kund. Tempot inom sdvil nyproduktion och underhdll i befint-
ligt bestind kommer att vara fortsatt hogt. Efterfrigan pa bosti-
der i regionen dr mycket hdg och Fétbo har som milsittning att
bidra med minst 100 nya bostider per ér.

Hyresférhandlingen f6r 2016 dr inte klar. Arbetet med kvali-
tetshyror dr en viktig del i férhandlingen. Forbos resultat efter
finansiella poster f6r 2016 forvintas uppga till cirka 60 Mkr
och innefattar stora satsningar pa underhall.

Inga visentliga hindelser har intriffat, utéver den ordinarie
verksamheten, efter rikenskapsarets utgang;
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Forslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel.

665 123 384 kronor
45 649 740 kronor

710 773 124 kronor

Balanserade vinstmedel

Arets vinst

Totalt

Styrelsen och verkstillande direktéren foreslir att ovansté-
ende belopp disponeras enligt f6ljande:

302 302 kronor
710 470 822 kronor

710 773 124 kronor

Utdelas till aktieagarna

Balanseras i ny rakning

Totalt

Styrelsens uppfattning ér att den foreslagna utdelningen ¢j
hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och
lang sikt, ¢j heller att fullgéra erfordetliga investeringar.

Den foreslagna utdelningen kan dirmed forsvaras med
hinsyn till vad som anf6rs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktig-
hetsregeln).

Betriffande bolagets redovisade resultat for rikenskaps-
aret, stillningen per bokslutsdagen samt finansiering och
kapitalanvindning under aret, hinvisas till efterféljande
finansiella rapporter.

VAR EN TYOLIG
MALSATTNING: NOIOA AGARE

OCH NOJDA KUNDER

27



FINANSIELL UTVECKLING

Finansiell utveckling under fem ar
scppite s aowe oo a2

Resultatrakning

Hyresintakter 454.0 443 4 428,5 4181 409,5
Drift- och underhallskostnader** -251,5 -236,7 -240.6 -235,3 -232,6
Fastighetsskatt -12,5 -12,6 -12,3 -12,1 -12,6
Avskrivningar enligt plan -64,1 -59,5 -55,4 -54,6 -54.4
Bruttoresultat 125,9 134,6 120,2 116,1 109,9
Forsaljnings- och administrationskostnader** -16,7 -17,2 -16,2 -34,4 -31,9
Rorelseresultat 109,2 117,4 104,0 81,7 78,0
Rantebidrag 0.0 0,0 0.0 0,0 0.3
Ranteintakter och rantekostnader -45,1 -48,2 -51.8 -53,3 -60,1
Resultat fran andelar i koncernféretag 0,0 20,1 0,0 54,7 0,0
Resultat efter finansiella poster 64,1 89,3 52,2 83,1 18,2
Skatter och bokslutsdispositioner -18,5 -8,9 -5,4 -9.6 -5.2
Arets vinst 45,6 80,4 46,8 73,5 13,0

Balansrakning

Byggnader och mark 2 302,5 2 249,6 21773 2042,2 20443
Ovriga anldggningstillgangar 5,0 5,0 3.3 4,6 56
Omsattningstillgangar 13,4 10,8 6,9 9,0 13,2
Kassa och bank 17,7 9.3 1.2 18,2 71
Summa tillgangar 2 338,6 2274,7 2188,7 2074,0 2070,2
Eget kapital 808,9 763,8 684,0 6377 564,9
Obeskattade reserver 0.7 0.6 0.4 79 0.9
Avsattningar 35,7 21,9 17,5 13,7 16,8
Langfristiga skulder 13845 1392,5 1392,5 1312,5 1397,5
Kortfristiga skulder 108,8 95,9 94,3 102,2 90,1
Summa eget kapital och skulder 2338,6 22747 2188,7 2074,0 2070,2

Kassaflédesanalys

Kassaflode fran den l&pande verksamheten 134.6 1227 92,2 94,5 62,0
Nettoinvesteringar (-) -118,5 -135,0 -190,7 -96,4 -59,7
Forsalining anlaggningstillgang (+) 0.3 20,4 15 98,0 0.2
Finansieringsbehov (-) 16,4 8,1 -97,0 96,1 2,5
Forandring av langfristiga skulder, minskning (-) -8,0 0,0 80,0 -85,0 4,6
Arets kassafléde 8,4 81 -17,0 11,1 71
Nyckeltal

Forvaltad yta, kvm i tusental 418,3 4177 412,3 410,2 416,1
Antal lagenheter 5570 5568 5458 5407 5475
Uthyrningsgrad, % 99,8 99,8 99,7 99,7 99,8
Direktavkastning pa fastigheternas bokférda varde, %*** 79 8.1 79 7,0 6.6
Direktavkastning pa verkligt varde, %**** 3.8 4,1 3,6 3.5 3.4
Genomesnittlig ranta pa rantebarande skulder, % 2.4 31 3,7 4,0 4,3
Synlig soliditet, e***** 34,6 33,6 31,3 31,0 27,3

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

** Kostnaderna for fastighetsanknuten administration ingar i driftskostnaderna fran och med ar 2013.
*** Driftsoverskott 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.
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Resultatrakning

RESULTATRAKNING & KASSAFLODESANALYS

Koncern

Moderbolag

Hyresintakter not 2 4540 443,4 443,4
Driftskostnader not 3, 4 -163,0 -158,9 -158,9
Underhallskostnader not 3 -88,5 -77,8 -77,8
Fastighetsskatt -12,5 -12,6 -12,6
Avskrivningar enligt plan not 5 -64,1 -59,5 -59,5
Bruttoresultat 125,9 134,6 134,6
Forsaljnings- och administrationskostnader not4,5, 6 -16,7 -17,2 -17,2
Rorelseresultat 109,2 117,4 117,4
Ranteintakter 0.3 0.2 0,2
Resultat fran andelar i koncernféretag not 7 0,0 20,1 0,7
Rantekostnader -45,4 -48,4 -48,4
Resultat efter finansiella poster 64,1 89,3 69,9
Bokslutsdispositioner not 8 -0.1 -0,2 -0,2
Skattekostnad not 9 -18,4 -8,7 -8,7
Arets vinst 45,6 80,4 61,0
Koncern Moderbolag

Lépande verksamhet

Hyresintakter och ovriga rorelseintakter 454,0 443,4 4434
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -279.9 -265,9 -265,9
Finansiella intakter och kostnader -45,1 -48,2 -48,2
Betald skatt -11.4 -9,2 -9,2
Kassafléde fran den lopande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 117,6 120,1 120,1
Forandring av kortfristiga fordringar 31 -3,9 -39
Forandring av kortfristiga skulder 139 6,5 25,9
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 134,6 122,7 142,1
Investeringar

Investering i materiella anlaggningstillgangar -118,0 -134,4 -134,4
Forsalining av materiella anlaggningstillgangar 0,3 20,4 1,0
Finansieringsbehov (=), 6verskott (+) 16,9 8,7 8,7
Finansiering

Utdelning till aktieagare -0,5 -0,6 -0,6
Forandring av langfristiga skulder -8.0 0,0 0,0
Arets kassaflode 8,4 8,1 8,1
Likvida medel vid arets ingang 9,3 1,2 1,2
Likvida medel vid arets utgang 17,7 9,3 9,3
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BALANSRAKNING

Balansrakning

Tillgangar

Koncern Moderbolag

Anléaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar not 10

- Byggnader och mark 22155 2192,6 2192,6
- Inventarier 49 4,9 49
- Pagéende nyanlaggningar 87,0 570 57.0
Summa materiella anldggningstillgangar 23074 22545 22545

Finansiella anldggningstillgangar

- Aktier i dotterbolag och andelar not 11 01 01 0,1
Summa finansiella anldaggningstillgangar 0,1 0,1 0,1
Summa anldggningstillgangar 23075 2254,6 2254,6

Omesattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

- Hyresfordringar 0,5 0,4 0,4
- Skattefordringar 5,7 0.0 0.0
- Forutbetalda kostnader och upplupna intakter not 12 7,2 10,4 10,4
Kassa och bank 17,7 9,3 9.3
Summa omsattningstillgangar 31,1 20,1 20,1
Summa tillgangar 2338,6 2274,7 2274,7
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Eget kapital och skulder

BALANSRAKNING

Koncern Moderbolag

Belopp i Mkr 2015 2014 2014

not 13
Bundet eget kapital
- Aktiekapital, 191 330 aktier 19,1 191 19,1
- Reservfond 79,1 791 79,1
Fritt eget kapital
- Balanserad vinst 6651 585,2 585,2
- Arets vinst 45,6 80,4 61,0
Summa eget kapital 808,9 763,8 744,4
Ackumulerade 6veravskrivningar 0,7 0,6 0,6
Summa obeskattade reserver 0,7 0,6 0,6
Uppskjuten skatteskuld not1 35,7 219 219
Summa avsattningar 35,7 21,9 21,9
Banklan not 15 1380,0 1388,0 1388,0
Ovriga skulder not 15 4,5 4,5 4,5
Summa langfristiga skulder 1384,5 1392,5 1392,5
Leverantorskulder 45,3 34,0 34,0
Aktuella skatteskulder 0,0 1,0 1,0
Skulder till koncernbolag 0,0 0,0 19,4
Ovriga skulder 1.4 13 1.3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter not 14 62,1 59,6 59,6
Summa kortfristiga skulder 108,8 95,9 115,3
Summa eget kapital och skulder 2338,6 2274,7 2274,7
Stallda panter
Fastighetsinteckningar 1430,4 14393 1439,3
Ansvarsférbindelser
Garantiférbindelser 0,5 0,5 0,5
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NOTER

Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen f6r 2015 har upprittats med tillimpning av
Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna
rad: BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Overgingen till K3 gjordes 2014.

Varderingsprinciper
Virdering har skett till anskaffningsvirdet eller nominellt
virde om inget annat anges nedan.

Anlaggningstillgadngar

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

Utgifter for l16pande reparation och underhall redovisas som
kostnadet.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar pa byggnader gors pa ursprungliga anskaff-
ningsvirde och eventuell uppskrivning. Efter 6vergangen till
K3 sker avskrivning per komponent 6éver tillgingens nyttjan-
detid. I resultatrikningen belastas rorelseresultatet med
avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker linjirt Gver res-
pektive komponents beriknade nyttjandetid.

Byggnaderna dr uppdelade i olika komponenter. Komponen-
terna kan ha olika nyttjandetid beroende av den bedémda tek-
niska livslingden (till exempel beroende av om en fasad ir i
tegel eller tré).

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
Koksinredning 30 ar
Yttertak 25-50 ar
Ventilation 25 ar
Transport och hiss 30 ar
Styr och dvervakning 15 ar
Restpost 50 ar
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Nir en komponent byts ut, utrangeras kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaff-
ningsvirde aktiveras med en ny avskrivningsplan baserad pa
bedémd nyttjandeperiod.

For inventarier sker avskrivning enligt plan, beriknat pa
anskaffningsvirdet och baseras pi tillgingarnas bedémda
nyttjandeperiod. Avskrivning pa inventarier sker med 20 pro-
cent per 4r.

Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter virderades internt vid arsskiftet
2015/2016 och ett externt virderingsinstitut har kvalitetssak-
rat varderingen. En individuell bedomning gbrs av samtliga
fastigheters bokférda virde i férhdllande till det beriknade
marknadsvirdet. Fastigheter vars bokférda virde Gverstiger
marknadsvirdet visentligt och beddms som bestdende skrivs
ned. Inga nedskrivningar har gjorts under 2015 eller 2014.

Pagaende arbeten

Utgifter for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader
aktiveras i balansrikningen som tillgang, Rinta under byggna-
tionen for pagaende nyanliggning kostnadsfors.

Intakter

Hyresintakterna aviseras i férskott och periodisering av hyror
sker dirfor sa att endast den del av hyrorna som bel6per pa
perioden redovisas som intikter. Forskottshyror redovisas
som forutbetald intikt.

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

Skatter

Total skatt utg6rs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt 4r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt 4r
samt justering av aktuell skatt hinférlig till tidigare perioder.
Skattemissigt virde for en tillgang eller skuld dr det virde
som tillgangen eller skulden har f6r skatteindamdl. Skillnaden
mellan skattemissigt virde och bokfort virde ér en sa kallad
temporir skillnad. Uppskjuten skatt beriknas enligt balans-
rikningsmetoden med utgingspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgingar och
skulder.

Pa anldggningstillgdngar gors skattemassigt maximala avskriv-
ningar. For fastigheter har temporira skillnader beriknats
genom att jimféra bokfort virde med skattemissigt kvarva-
rande avskrivningsbara virde. Berikningen visar att Férbo



har en uppskjuten skatteskuld om 35,7 Mkr vilken har uppta-
gits i balansrikningen under avsittningar. En jimforelse av
bokfért virde med skattemdssigt kvarvarande avdragsgilla
virde vid en tilltdnkt forsiljning berdknas ge upphov till en
uppskjuten skatteskuld om 14,0 Mkr pa grund av sirskilda
Overgingsregler.

Finansiella instrument
Finansiella instrument vérderas till anskaffningsvirde. Redo-
visningen har upprittats enligt kapitel 11 i BENAR 2012:1.

Ranteswappar

Rinteswappar anviands for att minska bolagets rinterisker
och idr alltid kopplade till en underliggande finansiering.
Intikter och kostnader nettoredovisas under rintekostnadet.
Vinster eller forluster dd en swapp avslutas redovisas i resul-
tatrakningen. Marknadsvirdering av inganga rinteswappar
per balansdagen gors av det kreditinstitut som stallt ut rintes-
wappen. Orealiserade virdeférindringar pa rinteswapparna
redovisas inte om kraven for sikringsredovisning uppfylls.

Not 2. Hyresintdkternas férdelning

NOTER

Pantbrevskostnader

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

Operationella leasingavtal

Bolaget har ett fatal operationella leasingavtal, i huvudsak
rérande lokalhyresavtal, beloppen dr ringa och specificeras
dirfor ej i sdrskild not.

Per objektstyp

Bostader 409,5 398,5
Lokaler 29,2 29.8
Ovrigt 16,1 16,1
Hyresbortfall -0,8 -1,0
Summa 454,0 443.,4
Per geografiskt omrade

Harryda 1669 160,1
Kungalv 59,1 57.8
Lerum 115,3 113,8
Molndal 112,7 1117
Summa 454,0 443,4
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NOTER

Not 3. Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader

Varme 32,2 32,3
El 15,9 12,4
Vatten och avlopp 18,4 18,2
Avfallshantering 89 9,0
Fastighetsskotsel 73,8 73,8
Ersattningar till Hyresgastforeningen 1.4 13
Ovrigt 12,4 11,9
Summa 163,0 158,9
Underhallskostnader

Planerat yttre underhall 23,2 12,4
Planerat inre underhall 36,3 33,4
L&pande underhall 29,0 32,0
Summa 88,5 77.8

Not 4. Personal

Medelantalet anstallda

Antal man 33 32
Antal kvinnor 29 26
Summa 62 58

Léner och andra ersattningar

Styrelse och verkstallande direktor 1.7 15
Ovriga anstéllda 25,9 24,3
Summa 27,6 25,8

Sociala kostnader

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

Pensionskostnader

Styrelse och verkstallande direktor 0.6 0,5
Ovriga anstéllda 2.4 2.3
Summa 3,0 2,8

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.
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NOTER

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro % 3,8 4,0
Langtidssjukfranvaro % 0.1 0,0
Sjukfranvaro man % 3,9 3.5
Sjukfranvaro kvinnor % 3.8 4,6
Anstallda 30-49 ar % 2,5 4,2
Anstallda 50 ar— % 1,3 4,0

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

Konsférdelning inom styrelse

Inkl. arbetstagarrepresentanter
Antal man 5 5
Antal kvinnor

Summa 9 9

Kdnsférdelning inom foéretagsledning
Antal man 3 3
Antal kvinnor

Summa 7 7

Not 5. Avskrivningar enligt plan

Byggnader 63,1 58,4
Inventarier 1.8 17
Summa 64,9 60,1

Varav inventarier redovisade under rubriken
forsaljnings- och administrationskostnader. 0,8 0,6

Not 6. Ersattning till revisionsbolag

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

Not 7. Resultat frdn andelar i koncernféretag

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

Not 8. Bokslutsdispositioner

Overavskrivning inventarier -0.1 -0,2
Summa -0,1 -0,2
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NOTER

Not 9. Skattekostnad

Aktuell skatt 4,7 4,3
Uppskjuten skatt 13,7 4,4
Summa 18,4 8,7

Avstamning effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 64,0 89,1
Skatt pa redovisat resultat gallande sakttesats (22%) 14,1 19,6

Skatteeffekt av

Bokféringsmassiga avskrivningar byggnader 139 12,8
Skattemassiga avskrivningar pa byggnader -13,3 -12,8
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 01 01
Ej skattepliktig intakt 0,0 -4,3
Avdragsgilla ej bokférda kostnader -11.0 -11,0
Skattemassig korrigering avyttring fastighet = -0.1
Forandring uppskjuten skatt avseende temporara

skillnader byggnader och mark 13,7 4,4
Justering skattekostnad tidigare ar 0.9 0,0
Redovisad skatt 18,4 8,7
Effektiv skattesats, % 28,8 9,7

Not 10. Materiella anlaggningstillgdngar

Anskaffningsvarde 2015-01-01 30617 146,7 26,6 57,0
Inkdp under aret - - 2.0 116,9
Forsaljningar och utrangeringar - - -1,8 -0,9
Omklassificeringar 81,3 4,7 - -86,0
Anskaffningsvarde 2015-12-31 3143,0 151,4 26,8 87,0
Ackumulerade avskrivningar 2015-01-01 -1004,3 - -21,7 -
Arets avskrivningar -63,1 - -1,8 -
Forsaljningar och utrangeringar - - 1.6
Ackumulerade avskrivningar 2015-12-31 -1067,4 - -21,9

Ingaende nedskrivningar 2015-01-01 -11,5 - - -
Utgaende nedskrivningar 2015-12-31 -11,5 - - -
Ingdende varde 2015-01-01 20459 146,7 4.9 57,0
Utgaende varde 2015-12-31 20641 151,4 49 87,0
Taxeringsvarde 2 419,6 1129,5

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

Not 11. Aktier i dotterbolag och andelar

Under aret har dotterbolaget Eksluttningen Fastighet Holding AB, 556963-1848 fusionerats med Forbo AB. Fusionsdagen var den
26 maj 2015. Per fusionsdagen fanns ingen nettoomsattning eller rorelseresultat i Eksluttningen Fastighet Holding AB. Fordran pa
moderbolget och eget kapital uppgick till 19,4 Mkr. Fusionsresultatet uppgick till 19,4 Mkr. Ovriga aktier och andelar &r innehav i
SABO byggnadsforsakring AB och Husbyggnadsvaror HBV férening.

Not 12. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda driftskostnader 39 4,1
Derivatkontrakt 0,3 1,2
Upplupna hyror och ersattningar 3,0 51
Summa 72 10,4

Not 13. Férandring av eget kapital

Belopp vid arets ingang 19,1 791 646,2 744,4
Utdelning - -0,5 -0,5
Fusionsresultat 19,4 19,4
Arets vinst - 45,6 45,6
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 710,7 808,9

Under aret har dotterbolaget Eksluttningen Fastighet Holding AB (556963-1848) fusionerats med Forbo AB. Fusionsdagen var den

26 maj 2015.

Not 14. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Loner och sociala kostnader 4,7 4,7
Réantekostnader 0,2 0,6
Hyresintakter 34,0 34,5
Ovriga upplupna kostnader 23,2 19,8
Summa 62,1 59,6

Not 15. Forfallotid skulder

Skulder till kreditinstitut 1380,0

660,0 720,0 -

Skuld till kooperativ hyresrattsférening

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

MOLNDAL DEN 26 FEBRUARI 2016

nders Halldén, ordfaran Pia Jaderklint

"t il

Gun Kristiansson, vice ordforande Thomas Hallgren
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Thomas Gustafsson Peter Granstedt, verkstallande direktor
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Bengt Hedberg Oskar Fridell, arbetstagarrepresentant
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elsen, arbetstagarrepresentant

Magdalena

MIN REVISIONSBERATTELSE HAR AVGIVITS DEN 11 MARS 2016

e

tva From, Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Férbo AB, organisationsnummer 556109-8350

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Férbo AB
for ar 2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredo-
visning som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningsla-
gen, och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ir
nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte inne-
héller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval
av min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredo-
visningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga felak-
tigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur
bolaget upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som 4r dndamals-
enliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gobra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kon-
troll. En revision innefattar ocksd en utvirdering av inda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den 6ver-gripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrick-
liga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Férbo ABs finansiella stillning
per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och
kassafldden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen 4r férenlig med drsredovisningens Gvriga delar.
Jag tillstyrker ddrfor att drsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen for ar 2014 har utforts av en
annan revisor som limnat en revisionsberittelse daterad den
27 februari 2015 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfért
en revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning f6r Férbo AB
for ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrel-
sen som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust och
om forvaltningen pd 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 férlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta fér att kunna bedéma om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utéver min revision av arsredovisningen granskat visentliga
beslut, dtgirder och foérhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot dr ersittningsskyldig mot
bolaget. Jag har dven granskat om ndgon styrelseledamot pa
annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrick-
liga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GOTEBORG DEN 11 MARS 2016

Eva From
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till drsstamman i Férbo AB, organisationsnummer 556109-8350

Vi har granskat bolagets verksamhet under 4r 2015. Gransk-
ningen har utférts i enlighet med bestimmelserna i aktiebo-
lagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebir att vi
planerat och genomfért granskningen for att i rimlig grad
forsikra oss om att bolagets verksamhet skots pa ett dnda-
milsenligt och frian ekonomisk synpunkt tillfredsstillande
sitt samt att bolagets interna kontroll dr tillrdcklig,

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pa ett dndamals-
enligt och frain ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt
samt att den interna kontrollen har varit tillricklig. Nagon
grund fér anmirkning mot styrelsens och verkstillande direk-
torens férvaltning foreligger dirmed inte.

MOLNLYCKE DEN 26 FEBRUARI 2016
Kai Bengtsson, lekmannarevisor
Bjorn Brogren, lekmannarevisor
Jan-Erik Lindstrom, lekmannarevisor

Ing-Britt Magnusson, lekmannarevisor

Kvalitetssakring av internvardering fastigheter

Syfte

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

Varderingsmodellen
Forbo har internvirderat sina fastigheter med Virderingsdatas
varderingsmodell AVM.

Forum Fastighetsekonomi AB statt for indata 1 form av unge-
firliga direktavkastningskrav (relaterat till lige) och ungefirliga
nivéer pa tilligg for s.k. avstyckningsbarhet (dvs 6vervirde uto-
ver vad som kan motiveras med avkastning for mdojlighet att
stycka exv. Radhusligenheter till enskilda fastigheter) medan
Forbo och/eller virderingsmodellen stdtt for areor, hytort, tax-
eringsvirden, drift och underhallskostnader och justeringar.

Virderingsmodellens uppbyggnad ir ej kidnd i detalj av oss
men bedéms vara 6versiktlig och férenklad och kan dirfér
ibland vara mindre god avseende en enskild fastighet/virde-
ringsobjekt. P4 en summerad niva avseende ett helt fastighets-
bestind bedéms den dock vara tillf6tlitlig;

Granskning och korrigeringar

Vi har granskat av Férbo gjorda utkast till sammanstillningar
innehéllande olika nyckeltal samt bedémt marknadsvirde per
fastighet/virderingsobjekt och utifrdn dessa och en del kom-
pletterande information frin Férbo kommit med synpunkter
pa marknadsvirdet for vissa fastighetet/virderingsobjekt.

40

Fokus har dock legat pa det totala marknadsvirdet for hela
fastighetsbestindet och dess relation till foregiende ars
bedémda totala marknadsvirde. Vi har alltsa inte granskat de
enskilda fastigheternas/virderingsobjektens marknadsvirden
idetalj och det innebir att enskilda dsatta marknadsvirden kan
vara mindre goda.

Intygande

Den slutliga sammanstillning av 120 st fastigheter/vitrde-
ringsobjekt som Férbo har presenterat, och som slutar pa ett
totalt marknadsvirde om 5.338.280.000 ktr, motsvarande
12.634 kt/kvm och 5,11% direktavkastning i snitt, bedomer vi
vil spegla marknadsvirdet vid virdetidpunkten 2015-12-31.

Notera att fastighetsbestindets marknadsvirde bedoms
sisom summan av marknadsvirdena av de ingdende fastighe-
terna/virdetingsobjekten. Ingen hinsyn tas till eventuella
bestiandsrabatter eller bestaindspremier.

GOTEBORG DEN 20 JANUARI 2016

Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp

Civilingenjor

MRICS

Auktoriserad Fastighetsvarderare, Samhallsbyggarna
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Styrelse

Anders Halldén (L), ordférande, Harryda kommun, invald 2015
Gun Kristiansson (S), vice ordférande, Moélndals stad, invald 2015
Thomas Gustafsson (S), Harryda kommun, invald 2007

Bengt Hedberg (M), Mélndals stad, invald 2015

Pia Jaderklint (S), Lerums kommun, invald 2015

Thomas Hallgren (M), Lerums kommun, invald 2015

Caroline Jigfors (UP), Kungalvs kommun, invald 2015

Oskar Fridell, Fastighets, arbetstagarrepresentant

Magdalena Nielsen, Unionen, arbetstagarrepresentant

Peter Granstedt, verkstallande direktor, anstalld 2013

Revisor
Eva From, ordinarie auktoriserad revisor,
KPMG AB
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Styrelse, vd och revisorer

i,Thomas Gustafsson,

§

Gun Kristiafi§son,
vice ordférande

Magdalena Nielsen

Suppleanter

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

Iréne Brodd (L), Molndals stad, invald 1995

Eva Magnusson (V), Mélndals stad, invald 2015

Bo Cedergardh (L), Lerums kommun, invald 2015
Morgan Hedman (S), Kungalvs kommun, invald 2003
Thomas Alpner (M), Kungalvs kommun, invald 2015
Tomi Raty, Fastighets, arbetstagarrepresentant

Renée Lernestam, Unionen, arbetstagarrepresentant

Lekmannarevisorer

Ing-Britt Magnusson (S), Harryda kommun
Jan-Erik Lindstrom (S), Mélndals stad

Kai Bengtsson (M), Lerums kommun
Bjorn Brogren (S), Kungalvs kommun
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Hérryda ADRESS 2 3 % 2 S :é e %
Mélnlycke
Huleback 1:.578 Skolvagen, Rada torg 1957/06/14 56 3529 945 4474 41,2 7,0
Huleback 1:586, 1:603 Centralvagen 1950/56 59 3069 52 3121 28,7 3,1
Honekulla 1:461, Huleback 1:764  Lingonvagen 1968 139 9031 - 9031 64,9 9,6
Honekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 251 4463 291 3.8
Honekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvagen 1988 59 4253 12 4265 40,7 4,3
Hoénekulla 1:67 Skogsglantan 1981/2013 180 14 280 48 14 328 156,4 14,6
Hoénekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan 1-3, Fartickan, 1992 97 7577 517 8 094 83,9 9.1
Trattskivlingen, Bjorksoppen
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6 429 35 6 464 86,2 6,6
Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95  Tallgarden, Aspgarden m.fl. 1969/98 733 50151 3649 53800 3771 56,0
Solsten 1:105, 1:106 Solstensgardet 1988 66 4731 1092 5823 63,9 59
Delsumma 1530 107262 6601 113863 972,1 120,0
Landvetter
Landvetter 2:70, 2:71, 2:51, 2:32,
6:495, 6:496, 6:506, 6:470,
Salmered 1:79, 1:80 S&dra och Norra Stommen 1969 164 10560 - 10560 68,1 10,9
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 Idrottsvagen 2004 - - 2420 2420 23,5 3,4
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6 026 132 6158 41,2 6.3
Landvetter 2:14 Byvagen 24-80 1983 29 2071 28 2099 18,3 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 2747 19,6 2,8
Delsumma 393 26548 4048 30628 240,0 34,5
Hindas, Hallingsjo, Ravlanda
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvagen 1979/86 54 3869 259 4128 25,0 4,2
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
Réavlanda 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 430 10639 59,7 11,2
Totalt Harryda 2081 144019 11111 155130 12718 165,7

Skogsglantan, Mélnlycke

Hindas Stationsvag, Hindas




FASTIGHETSFORTECKNING

zo > 2 5 5 z o
ge g z z £ e 5
Kungélv ADRESS 25 z g S 2 £z 3
Ytterby, Kareby, Karna
Balian 1,2,3,
Kastellegarden 1:379 Hallebergsgatan 1970 337 24242 354 24596 178.1 24,1
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1992 26 2335 - 2335 20,3 2.1
Magasinet 4 Runangsgatan 3-7 2009 23 1695 345 2040 24,7 31
Vidkarr 1 Vidkarrsvagen, Skolvagen 1957/07 124 7453 292 7 745 75,3 9,0
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 354 1890 8.6 1,7
Delsumma 563 38935 1454 40389 320,1 41,6
Marstrand
Marstrand 46:40, Bohusgatan,
48:3,48:4, 48:5 Korsbarsgatan 1957/66/82 77 4801 148 4949 59,7 5,0
Marstrand 6:85 Myren 1993 23 1673 9 1682 21,9 1.8
Marstrand 47:1 Kyrkogatan 1964 6 397 264 661 5,8 0,6
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, Atervéandsgatan 1982/88 14 944 1124 2068 24,4 2,4
Delsumma 144 9580 1545 11125 133,5 11,5
Kungalv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1126 - 1126 151 1,2
Chaufféren 2 Herr Arnes gata 2009 33 2095 - 2095 32,0 3,7
Delsumma 53 3221 0 3221 471 4,9
Totalt Kungalv 760 51736 2999 54735 500,7 58,0

|
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Angegérde, Kungalv Bohusgatan, Koén, Marstrand
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Lerum ADRESS 55 Z 2 S 2 g3 &
Lerum, Stenkullen
Hallsas 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1695 - 1695 19,0 19
Hallsas 1:121 Bergslingan 2008 28 1798 - 1798 25,7 2.9
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 - 20232 180,2 20,6

Kullgardsvagen, Halle- 1967/92/

gardstappan, -granden, 2009/11
Lerum 1:69, 1.71 Hojdenvandan 140 9276 5102 14378 1015 15,8
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4298 - 4298 53,6 4.1
Olslanda 1:265 Hallebergsvagen, Olslanda 1992 142 10910 - 10910 113,3 11,4
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 14 2974 30,2 3,4

Delsumma 793 55806 5116 60922 596,3 67,7
Floda, Tollered
Drangsered 1:117 Roédhakevagen, Trastvagen 1957 30 2024 25 2049 17,3 2.1
Drangsered 1:193 Drangseredsvagen 1988 42 3762 - 3762 30,0 3,3
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2678 - 2678 23,9 2.5
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 - 3574 32,1 3.5
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 16,1 1,7
Tollered 4:67 Volrath Bergs vag 16 1975 10 534 - 534 3,5 0,5
Uddared 2:4 Havrevagen 1979 70 5409 238 5647 47,5 51

Delsumma 287 22072 263 22335 1846 20,7
Grabo
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9468 744 10212 56,6 10,4
Hjallsnas 3.7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen 1986/90 40 2194 4087 6281 - 6.4
Moledet 2:27, 2:32 Smahdga, Gronbacka 1987 70 5454 15 5469 42,0 5,5
Kalkulla 1:39 Grabovagen 2004 - - 2550 2550 - 1,7

Delsumma 250 17116 7396 24512 98,6 24,0
Totalt Lerum 1330 94994 12775 107769  879,5 112,4

Brogardsvagen, Lerum

Segerstadsvagen, Grabo
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Lindome
Dotegarden,
Annestorp 24:3, 24:4 Almasgangen 6 med flera 1974 344 21435 479 21914 156,8 22,9
Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1882 4 1886 15,7 2,2
Lindome 17:2 Tabrovagen 1968 120 8338 94 8432 58,7 9.2
Lindome 2:49 Drottninghdgsvagen 1987 - - 391 391 - 0.4
Lindome 8:23, 8:24, Viktors vag, Mattias vag,
825, 8:26, 8:27 Kyrkangsvagen 1983 246 17124 107 17231  216,8 19,5
Fagelsten 1.27 Stannfagelvagen 2008 40 2976 - 2976 30,0 3.5
Delsumma 780 51755 1075 52830 4780 57,7
Balltorp
Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3944 - 3944 52,0 5,0
Jattetickan 1, Brodtickan 1, Pepparedsangen,
Balltorp 1:128 Peppareds torg 1981/87 233 17717 1656 19373 148,6 18,4
Gundefjallsgatan,
Mandelriskan 1 Alegérdsgatan 1986/06 148 10 636 40 10676 102,3 12,6
Vintertickan 1 Alegardsgatan 1985/06 161 11388 6 11394 106,5 13,5
Delsumma 592 43685 1702 45387 4094 49,5
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 M6lndal 1399 97091 3542 100630 9040 110,3
Totalt Forbo 5570 387837 30427 418264 3556,0 4464

Smorkullegarden, Lindome

Streteredsvagen, Kallered



HAR FINNS FORBO

47



UOIIBDIUNWWOD SUOSSPaI)Y Y2AIL « 0qI04 ‘1abeipddnpiig ‘WjoyxaT a)jey ‘61aquIQ 91UBAS ‘UOSSIIRY JBDSO ‘ISUUES 3]]@) 10304 « UOIIEDIUNWWOD SNJJID 1UOCINPOId

forbo

Forbo AB, Rada torg 4, Box 161, 435 24 Molnlycke « Tel 031-746 50 00 - Fax 031-746 50 46 - info@foerbo.se « www.férbo.se



