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VD OM ARET SOM GATT

»FOrbo har under aret tagit ett mycket viktigt steg mot var
malsattning att over tid byggstarta 100 nya lagenheter per
ar med cirka 950 lagenheter | pagaende detaljplan. «

PETER GRANSTEDT, vd Férbo

ETT ANNORLUNDA AR

2020 kommer manga att minnas som aret da coronapandemin svepte &ver varlden. Férbos fokus pa under-
hall och renovering ar fortsatt starkt och aret utgdr ater ett nytt “all time high”. Det finansiella laget bedéms

fortsatt stabilt fér bolaget.

Pandemins paverkan har varit global och
[@nder har valt att mer eller mindre stanga
ned sina samhallen i olika omgangar.
Sveriges mer forsiktiga hallning har i flera
avseenden vackt uppmarksamhet och
framtiden far utvisa hur klok den var. Som
en folid av pandemin och dess konsekven-
ser har ovissheten under aret varit hog.
Olika verksamheter har paverkats pa olika
satt och i olika utstrackning.

Paverkan pa Forbo har trots allt varit
begransad. Var [6pande forvaltning har
anpassats till radande restriktioner och det
aktuella smittlaget. Under perioder har vi
valt att endast gora akuta serviceatgarder
i vara lagenheter, i syfte att minska risk for
smitta hos vara hyresgaster och medar-
betare. Aret har dven inneburit ett mer
digitaliserat arbetssatt dar mycket arbete har
skett pa distans och allt fran kontakter med
hyresgaster via chatt och telefon till moten
i vardagen har hanterats mer digitalt.

FOKUS UNDER ARET

Trots omstandigheterna har verksamheten
foljt den overgripande planen dar fokus,
utover vart l6pande arbete med att na
nojda kunder, handlat mycket om att
bygga fler lagenheter och utveckla vart
hallbarhetsarbete. Under aret har vi haft
inflyttning i vart projekt Tallspinnaren

dar 51 familjer kan trivas med narhet till
naturen och var fina aktivitetspark, Sago-
parken. Dessutom pagar byggproduktion
av ytterligare 102 lagenheter i Landvetter
med inflyttningsstart varen 2021. Under
aret har vi dessutom pabdrjat ytterligare
detaljplaner, vilket betyder att vi just nu har

cirka 950 lagenheter i pagaende detaljplan.
Ett mycket viktigt steg mot var malsattning
att Over tid byggstarta 100 nya lagenheter

per ar.

Forbos fokus pa underhall och renovering
fortsatter och 2020 utgor ater ett nytt "all
time high” trots pandemin. Med hallbarhets-
perspektivet i fokus har vi under aret arbetat
vidare med omradesutveckling pa Forbovis.
Ett arbetssatt som pa ett mycket tydligt satt
visar pa hallbarhetsarbete i vardagen dar vi
som bostadsbolag kan goéra skillnad.

RESAN FORTSATTER

2020 ar det sista aret pa nuvarande
affarsplan och vi har lagt en solid grund for
kommande ar. Vi har astadkommit mycket
under den gangna femarsperioden som vi
ar stolta 6ver. Under december tog styrelsen
beslut om en uppdaterad affarsplan dar
den strategiska inriktningen kvarstar men vi
Okar tydlighet och fokus. Vara tre tidigare
strategier blir nu fyra genom att medar-
betarfragorna far en egen strategi och
kunden i fokus renodlas under strategi tre:

* Viskapar fler bostader

e Viagerar hallbart

¢ Vihar kunden i fokus

e Viar en attraktiv arbetsplats

Situationen i omvarlden fortsatter att vara
oviss aven under 2021. Férhoppningen

ar att pandemilaget ska stabiliseras under
andra halvaret till foljd av massvaccination
och en gynnsam arstid. Pandemins efter-
verkningar ar dock svarbeddmda och
spekulationer pagar for fullt kring hur det

VD OM ARET SOM GATT

nya normala kommer att bli. Vart beteende
mot mer distansarbete och en 6kad digita-
lisering ar sannolikt har for att stanna. Flera
andra fastighetssegment sasom kontor
och handelsfastigheter star sannolikt infor
forandringar medan bostadsfastigheter
beddms vara mer stabila.

Det finansiella laget forutses vara stabilt
dar Forbo utgdr en attraktiv kund till olika
langivare. Rantelage och vakansgrad be-
doms ligga pa en historiskt [ag niva kom-
mande ar vilket ar gynnsamt for bolaget.
Hyressattningssystemets brister ar dock ett
fortsatt problem dar bostadsbolagen éver
tid maste tillatas fa hdja hyrorna i takt med
kostnadsutvecklingen, vilket inte sker idag.

Trots en osakerhet, till foljd av inte
minst pandemin, ser sammanfattningsvis
verksamhetens forutsattningar goda ut de
kommande aren och en bra grund ar lagd
for den fortsatta resan.

AFFARSIDE

Vi erbjuder kunder i Géteborgs-
regionen ett trivsamt boende

i fyra av de mest attraktiva
kommunerna: Harryda, Mélndal,
Lerum och Kungalv. Vi erbjuder
mojlighet att paverka och har
engagerad och serviceinriktad
personal. Var styrka ar ett ldng-
siktigt arbetssatt som utvecklar
hyresratten.
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OMRADESUTVECKLING

ARBETSSATT MED HELHETSGREPP

For oss pa Forbo innebar omradesutveckling att vi tar ett helhetsansvar. Med ett stort matt av varsamhet tar
vi tillvara pa de forutsattningar som redan finns i omradet — och i dialog med bade hyresgaster och andra

intressenter bygger vi vidare.

Genom att fokusera pa varje omrade,

de manniskor som bor just dar och deras
specifika dnskemal kan vi skapa bostads-
omraden som ar levande, attraktiva, hall-
bara och trygga over tid. Det gor vi genom
att ta ett samlat grepp och arbetar med
flera bestandsdelar. Vi kallar det Omrades-
utveckling pa Forbovis. | arbetet med omra-
desutvecklingen utgar vi fran bostadsomra-
dets unika forutsattningar och ser till bade
omradets och hyresgasternas behov.

FEM DELAR SOM GER RESULTAT
Renovering sker varsamt med hallbara
stallningstaganden. Vi gor vad vi kan for att

bevara sadant som ar bra, och forbattrar dar
det behovs. Métesplatser bidrar till trygghet
och gemenskap bade for dem som bor dar
och besdkare, med en fin utemiljo skapas
trivsel och nar vi tillfor nyproduktion och
bjuder in andra boendeformer ger det en
variation som bidrar till omradets valmaende.
Allt detta gors i dialog med de boende som
har stora mojligheter att paverka.

Malet ar att varje del ska bidra till en hel-
het, dar bostaderna haller lange och att var-
dagen som utspelar sig i bostadsomradet ar
sa trivsam och bekymmersfri som mojligt
for vara hyresgaster. Omradesutveckling pa
Forbovis handlar kort och gott om hur vi
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pa vart satt bidrar till en hallbar samhallsut-
veckling dar vi har som storst mojligheter
att paverka; i vara bostadsomraden.

ARBETE PAGAR

Just nu utvecklar vi flera av vara stora bo-
stadsomraden; Hulan, Lindome centrum,
Sateriet och Bjorkas. Omradesutveckling
ar langtgaende projekt som tar manga

ar. Darfoér behdver vi arbeta med tydliga
malbilder och kontinuerlig kommunikation
for att skapa ett sakert arbetsflode och halla
vara hyresgaster uppdaterade och delaktiga
medan de bor mitt i det pagaende arbetet.
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OMRADESUTVECKLING PA

FORBOVIS

Renovering & underhall
Bjorkas: Loftgangarna har renoverats.

Hulan: Skarmarna mellan uteplat-
serna malades och en PCB-sanering
gjordes. De gavlar som behovde en
uppfraschning fick det. Under aret
har alla husen malats och en av tvatt-
stugorna gjorts om.

Lindome centrum: Utredningar
genomfdrdes kring behovet av reno-
verings- och underhallsarbeten.

Sateriet: Renovering har pagatt under
aret och malet ndrmar sig. Arbetet
som aterstar ar pa Bjorkgarden dar
samtliga badrum ska renoveras samt
tre av huskropparna. 20 badrumsreno-
veringar aterstar fran tidigare etapper.

Nybyggnation

Bjorkas: Det finns en pagaende
detaljplan for nya bostader i omradet.
Kopplat till planen har utredningar
gjorts i syfte att undersoka forutsatt-
ningarna for att bygga fler bostader.

Hulan: Planering gjordes infor att
bygga fler bostader i omradet.

Lindome centrum: En plan for att
skapa nya bostader har startats.

Sateriet: 51 hyresratter i kvarteret
Tallspinnaren ar klara och inflyttade.
Arbete pagar med planarbetet for
ytterligare 300 bostader i omradet.

Utemiljo

Hulan: Entréerna ar omgjorda och
cykelstall har byggts.

Lindome centrum: Fyra nya avfalls-
stationer med fler sorters sorterings-
karl ar pa plats.

Sateriet: Arbetet med utemiljon fort-
satter. Aspgardens utformning ar klar
med nya gronytor, cykelstall, bankar
och belysning.

Dialog

Bjorkas: Dialogmote holls, kopplat till
detaljplanen foér nya bostader. Fokus
lag pa hur man ror sig i omradet, var
det kanns otryggt och vilka framtids-
visionerna ar.

Lindome centrum: Dialog férdes med
hyresgaster, fdreningar och verksam-
heter gallande aktivitetsparken som
ska byggas i anslutning till Dotegarden.

Sateriet: Ombyggnadssamordnare
besdkte alla hyresgaster fér intyg,
information och fér att fanga upp
specifika behov. Dialog férdes om
fargval i badrum och vaxtalternativ for
de som har uteplats. Hyresgasterna
har kontinuerligt uppdaterats genom
informationsbrev.

OMRADESUTVECKLING

Aktuella projekt i korthet — detta har hant under aret

Métesplatser

Bjorkas: Arbetet med aktivitetsparken
pausades pa grund av pandemin men
beraknas starta varen 2021.

Hulan: Avtal har ingatts med kom-
munen om plats for ny aktivitetspark.

Lindome: Avtal har ingatts med kom-
munen om plats fér ny aktivitetspark.

PLATS\/ARUMARKE
— SATERIET

Omradesutveckling pa Foérbovis
bygger pa att ett omrades sjal bevaras
och att de varden som finns forstarks
och férmedlas till andra aktdrer och
fastighetsbolag.

Under hosten har platsvarumarket
Sateriet borjat ta form. Arbetet ge-
nomférdes med bland andra: ansvarig
arkitekt for Sateriet; Petter Lodmark
pa QPG, platsutvecklare pa Harryda
kommun; Hanna Gahnstrém, Férbo-
vardar och platsvarumarkeskonsulten
Gappio. | arbetet ingick bland annat
en workshop, enkat till involverad
personal och hyresgaster samt geo-
grafiskt riktad facebookannonsering
for att fa in tankar fran boende och
verksamma.

Arbetet sammanfattas i ett dokument
som rymmer vision och varden att
bevara och bygga vidare pa, for bade
Sateriets framtida aktoérer och for
Férbos narvaro i omradet. Detta syn-
och arbetssatt kan anvandas vid varje
Omradesutveckling pa Forbovis, som
ett satt for Forbo att vara med och ta
ansvar for att bygga trivsamma, hall-
bara omraden. Resultaten kommer
dock att skilja sig mycket at, eftersom
varje omrades unika kvaliteter ar
utgangspunkten.
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MAL, STYRNING OCH PROCESSER MAL, STYRNING OCH PROCESSER

VARDEKEDJA

NOJDA KUNDER, NOJDA AGARE

Forbos uppgift som kommunalt bostadsforetag ar att erbjuda, bygga och utveckla bostader. Som langsiktig
férvaltare skapar vi trygga och tillgangliga miljéer i hallbara bostadsomraden dar hyresgésterna har méjlighet RESURSER
att skapa sina hem, trivas och bo kvar. Vi bidrar till integration och mangfald i samverkan med hyresgaster

tRBJUDANDE

och med kommunerna.

Utifran vart agardirektiv har vi stakat ut
vagen for att kunna bidra till kommunernas
framgang. Det g&r vi bland annat genom
att arbeta mot de ekonomiska malen dar
direktavkastningen ska uppga till minst

3,5 procent, soliditeten aldrig understiga
20 procent och genom att ha konkurrens-
kraftiga hyror. Agarna &r ocksa éverens om
att Forbo ska bidra med fler bostader i en
attraktiv region dar manga vill bo.

NOJDA HYRESGASTER OCH AGARE
Under aret, och i strategiperioden som
darmed avslutas, har tva dvergripande mal
drivit verksamheten framat — ndjda kunder

DA KUNDER

Utfall
2018

Serviceindex, %

och ndjda agare. For att na malen behovs
ocksa n6jda medarbetare med goda forut-
sattningar att utfora ett bra jobb.

NYCKELTAL SOM VI MATER

Inom malen har ett antal nyckeltal foljts.
Forutom att titta pa de kvantitativa nyckel-
talen fors aven en dialog med intresse-
grupperna for att fa en kvalitativ indikation
pa verksamheten, inte minst inom de
omraden dar utveckling sker. Kundunder-

sokningen visar att vara hyresgaster ar ndjda.

Detta marks tydligt inom omraden som
utemiljo och underhall, vilket rimmar val
med de satsningar vi gjort.

Maltalet NPS, som visar hur stor andel av
medarbetarna som skulle rekommendera
Forbo som arbetsgivare, har Okat under
perioden. Det har aven de underliggande
nyckeltalen gjort.

Agarnas representanter har ett stort
fortroende for hur verksamheten bedrivs
och ar mycket ndjda med de insatser
som gors inom flera omraden — sarskilt
inom hallbarhet. Overlag har omdémet
om Forbo legat pa en stabil hog niva
under hela strategiperioden med ett
indexvarde runt 80.

DA AGARE

Utfall Utfall
2019 2020

Samlad bedémning, index

Utfall Utfall Utfall
2018 2019 2020

Rekommendera Férbo, %

Driftnetto, Mkr

No6jd medarbetare, NPS*

Byggstart av nya bostader, antal

PRODUKTER

Varierat utbud av bostader
Bostadsomraden med bra lagen
Tillvalskonceptet Personliga hem

ARBETSSATT

Langsiktigt arbetssatt
ISO-certifierade processer
Socialt ansvarstagande
Effektiv resursanvandning

Hallbar renovering och
nyproduktion

ORGANISATION

Kompetenta och engagerade
medarbetare

Personal som arbetar nara kunden

RELATIONER

Goda kontaktnat med vara agar-
kommuner

Tydliga avtal och samarbeten med
leverantdrer och entreprendrer

VAR EKONOMI

God finansiell styrka

Langsiktigt stabil ekonomi

Ingaende styrkor
och tillgangar

Inom férsaljning hanteras all uthyrning
av bostader, lokaler och parkerings-

platser. Har finns ocksa vart tillvals-

koncept Personliga hem som ger vara
hyresgaster maéjlighet att sjalva paverka

[
Utfall, varde
och effekter

utformning av sin bostad.

Processen beskriver allt det som
sker efter inflyttning och under hela
boendetiden. Allt fran reparationer,

serviceanmalningar, bométen, tillval
och skétsel till driften av vara fastigheter.

Omfattar de aktiviteter som utvecklar
bostadsbestandet, bade genom reno-
veringar och underhall samt genom
nyproduktion och ombyggnation.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020

KUNDER

e Trygga bostadsomraden
e Attraktiva bostader

* Boinflytande

e God service

* Nya bostader

¢ Kommunala kontrakt

AGARE

¢ Nya bostader

¢ Kommunala kontrakt

¢ Minskad resursanvandning

e Minskad klimatpaverkan

o Bidrar till integration och
mangfald

e Socialt ansvar

« Stabil aktor

MEDARBETARE

e Trivsamt arbetsklimat
e Jamstalld arbetsplats

LEVERANTORER/
SAMARBETSPARTNERS

* Goda leverantorsrelationer
* Tydlig bestallare

LANGIVARE
o Saker och trygg lantagare



ROSTER OM FORBO

»Vi har en kontakt som vi alltid
kan ringa, det ar smidigt och
kanns tryggt.«

EMELIE JOHANSSON, driver frisdrsalongen
Hzon i Landvetter och &r en av Forbos cirka
sextio lokalhyresgaster.

»Forbo har ett dppet och inbjudande »Jag har en granne som bor mittemot
arbetssatt gentemot kommunen. Det och brukar fraga om jag behover hjalp
finns en dmsesidig forstaelse for vara ~och ibland kommer han 6ver med mat.
delvis olika roller och vi kan diskutera ‘ Det ar roligt!«
pa ett konstruktivt satt.« I‘ GUN, hyresgast med goda grannar i Ytterby.

|

ANDERS HOLM, sektorchef Samhalle och utveckling pa
Kungélvs kommun som gjorde studiebesdk pa Sateriet.

»Vi har en bra kontakt med
Forbovardarna och vi ar ute pa plats
I omradet ihop. Det gor att vi far en
annan kansla for verksamheten och
resultatet blir battre «

»Arbetet som ombyggnadssamordnare handlar
om att bygga goda relationer — bade med vara
hyresgaster och vara entreprenorer.«

»Jag ser aktivitetsparken i Lindome som
en levande motesplats som manniskor
i alla aldrar och med olika intressen och
bakgrund vill anvanda.«

LENA BACKNER ar ombyggnadssamordnare pa Forbo och ser métet med
manniskor som det mest inspirerande med yrkesrollen.

MATS DAVIDSSON, en av Férbos entreprendrer pa Mats
Tradgardsservice.

il THERESE HOGNERT, samordnare fér Samhallsarbete i
Lindome, Molndals stad, som driver Lindomeprojektet.




INTRESSENTDIALOG

Genom ett kontinuerligt och riktat hallbarhetsarbete satter vi spar i var omvarld. Utifran intressentdialogen
har atta vasentliga omraden identifierats. Vart arbete inom hallbarhet koncentreras till fragor dar vi som
bostadsbolag, tillsammans med vara intressenter, har stérst méjlighet att paverka och bast kan bidra till ett

hallbart samhalle.

MEDARBE TARE

Medarbetarenkat med uppféljning

Utbildningsdagar

Personaldagar

Teamtraffar

Trygga och
attraktiva bo-
stadsomraden

Hallbar
renovering

Skapa bostader  Hallbar.
A nyproduktion

) R
Effektiv resars-
* anvandning

*. ‘Skapa arbetstill-
féllen for unga

¢ Loépande dialog i styrelsearbete
och presidietraffar

e Engang per ar presenteras Férbos
verksamhet i kommunfullmaktige
i respektive kommun

¢ Regelbundna undersdkningar
kring hur politiker och tjansteman
uppfattar vart hallbarhetsarbete

e Ldpande traffar med tjanste-
personer pa kommunerna kring
till exempel sociala fragor och

samhallsbyggnad

Innan Forbo boérjade redovisa hallbarhets-
arbetet genom GRI (Global Reporting
Initiative) identifierade vi vilka hallbarhets-
fragor som var viktigast for oss i en vasent-
lighetsanalys med hjalp av vara intressenter.
De fragor som konstaterades viktigast under
2017 galler aven foér 2020. For att pa ett
tydligt satt visa att hallbarhetsfragorna ar
integrerade i verksamheten har vi struktu-
rerat arets hallbarhetsredovisning helt efter
vara atta prioriterade omraden.

Det gar att lasa mer om processen och
resultatet av vasentlighetsanalysen pa var
webbplats, forbo.se/ hallbarhet.
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NYCKLAR TILL FRAMGANG

Vi arbetar standigt for en dppen och regel-
bunden dialog med vara intressenter. Det
anser vi vara var nyckel till framgang och
det som starker vara mojligheter att lyckas
med hallbarhetsarbetet. Nar det galler den
sociala hallbarheten kraftsamlar vi for att ut-
veckla vara storsta bostadsomraden. Inom
den ekonomiska delen arbetar vi bland
annat efter en varsam renoveringsstrategi
och inom det ekologiska omradet arbetar
vi for att minska vart klimatavtryck och var
energianvandning.

Varje &r mater vi hur ndjda vara viktigaste
intressenter ar for att ta reda pa vad som
fungerar bra och vad vi behover utveckla.

| &r har vara hyresgaster kunnat svara pa
enkaten bade digitalt och postalt, vilket har
bidragit till en hog svarsfrekvens. Vara agare
har ocksa kunnat svara digitalt, till skillnad
fran tidigare da vi ringde dem. Detta har
ocksa bidragit till en hog andel svar. Vara
samarbetspartners har vi istallet [0pande
uppfoljiningsmoéten och standiga dialoger
med, vilket underlattar om vi behover for-
andra nagot under avtalets gang.

HMALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING:2020
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PRIORITERADE HALLBARHETSOMRADEN

Trygga och attraktiva bostadsomraden

Dialog och samarbete med hyresgaster, entreprendrer
och vara kommuner ar viktiga verktyg for att skapa
trivsamma bostadsomraden.

Rent och snyggt ger entreprenorer bonus

Bra samarbeten leder till trygga och attraktiva omraden fér hyresgaster. Nu inférs en bonus for entreprendrer,

kopplad till goda resultat inom utemiljo i kundundersdkningen.

| Forbos omraden finns naturen inpa
knuten. Darfor marks det extra tydligt nar
buskage och trad vaxer sig stora, vilket i sin
tur kan paverka kanslan av trygghet. Forbos
utemiljdansvarige, Malena Johansson,
berattar hur utemiljdarbetet bedrivs bade
skotseleffektivt och trygghetsskapande.

- Vi Oppnar upp igenvaxta partier och
har i nagra omraden valt att [jussatta morka
naturmarker nara fastigheter. Nar ett omra-
det halls rent och snyggt blir andra mindre
benagna att skrapa ner. Det bidrar till trygga
och attraktiva omraden, menar hon.

| arbetet ar entreprendrerna centrala,
de kan sagas vara Forbos forlangda arm i
omradena. De moter hyresgaster och kan
skicka vidare fragor till berorda Férbovardar.
Ett nara samarbete ar a och o for att den
vardagliga skotseln ska fungera.

Malena poangterar att tydlighet ar
viktigt, fran avtalsskrivning och genom-
férande med resultat till den kontinuerliga
styrningen och uppfoljningen.

Verksamheterna i Forbos lokaler leder till
levande omraden och det finns ett varde

fér hyresgaster att till exempel handla, skota

arenden och ha barnen pa forskolan nara.
Idag har Forbo cirka sextio lokalhyresgaster

i bestandet. Deras asikter ar vardefulla, vi vill

veta hur de trivs och vad vi kan géra battre.
Under hésten genomforde vi for férsta

gangen en enkat riktad mot lokalhyresgaster.

Den visade att de generellt trivs bra med sin
lokal och manga tycker att laget ar attraktivt.
Man ar aven nojd med bemotandet fran
Forbo. Bristerna handlar om hur man
kommer i kontakt med oss och aterkopp-
ling vid servicearenden. Vi vill i arbete till-
sammans med lokalhyresgasterna vanda
de negativa svaren.
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— Avtalen ska tydligt innehalla det vi vill ha
gjort, pa den niva vi onskar. Mindre tjafs om
detaljer ar grunden till ett gott samarbete.

GODA RESULTAT BELONAS

Uppfolining gors regelbundet for att se till
att ratt skotselniva halls enligt avtal. Tre till
fyra ganger per ar halls forvaltningsmoten
kring skotsel, samarbete och resultat.

— Entreprendrerna ar en del av Forbo.

Vi ar inte bara kravstallare, vi for en dialog.
De kan rapportera skador och komma med
forbattringsforslag. Nar resultaten fran NKI:n
varit sarskilt bra kanske vi bjuder pa tarta!

I manga avtal finns en majlighet till
bonus vid skotselkontrollerna. Under aret
infordes ocksa en ny bonus direkt kopplad
till kundmatning.

— Det blir en omedelbar koppling till vad
hyresgasterna tycker. De som lyfter resultaten
far bonus for bra skotsel, berattar Malena.

De parametrar fran kundundersokningen
som entreprendren kan paverka ingar i

Sa har tycker hyresgasterna:

Bemotandet fran Férbos personal vid
kontakt och serviceanmalan.

0 Lokalens attraktivitet och lage.

O Trivseln i lokalen och personlig
trygghet i ndromradet.

Bristande information om vad som
ska handa i fastigheten.

Fragor som ar kopplade till aterkopp-
ling och tillganglighet, till exempel
att fa tag i ratt person eller att inte fa
aterkoppling fran utférda arbeten.

kategorin "Rent och snyggt,” vilket handlar
om skotsel av ytor, stadning av gardar och
narmiljé samt snérojning. Mellan de tva se-
naste kundundersodkningarna gick resultaten
upp inom samtliga av dessa omraden.

MALENA JOHANSSON,
utemiljdansvarig pa Férbo

»Entreprendrerna ar en

del av Forbo. Vi ar inte

bara kravstallare, vi for
en dialog«

OMRADESUTVECKLING PA
FORBOVIS SKAPAR TRYGGHET
OCH TRIVSEL

Nar vi satsar pa fornyelse i Lindome,
ett av Férbos stora omraden, tar vi
ett helhetsgrepp och utvecklar i nara
dialog med hyresgaster och kommun.
Ett exempel ar dialogarbetet infér
aktivitetsparken. Utredningar har
visat att bade yttre och inre reno-
veringar behdvs och en férhandling
med Hyresgastforeningen gors innan
vi presenterar en plan. Utover att
renovera befintliga bostader, fortatar
vi och planerar att bygga hundra nya
lagenheter.

PRIORITERADE HALLBARHETSOMRADEN

Att vi pa Forbo ar stolta 6ver Sateriet ar ingen hemlighet. Vart stérsta bostadsomrade ar ett bra exempel pa
Omradesutveckling pa Forbovis och vi vill gdrna dela med oss av vara erfarenheter. Darfor ar det roligt att
manga kommunrepresentanter vill géra studiebesdk!

Redan 2007 startade fornyelsen av Sateriet
i Mélnlycke och de olika delarna i "Fobovis”
har funnits med fran start: dialog, motes-
platser, renovering och underhall, utemilj®
samt nybyggnation. Omradet har gjort en
resa fran miljonprogramsomrade i behov
av upprustning till dagens trivsamma och
eftertraktade kvarter. Nu vill vi anvanda
arbetssattet i andra Forbo-omraden med
liknande utmaningar. Darfor bjuder vi garna
in vara agarkommuner for att visa hur det
kan se ut i praktiken. Efter utmarkelser som
Helgopriset 2013 och Sveriges Allmannyttas
Arets renoveringsprojekt 2019 hor fler av sig
om studiebesok.

Under hésten var representanter fran
Kungalvs kommun har. Anders Holm,
sektorchef Samhalle och utveckling
kommenterade hur det med relativt enkla

grepp kring renovering gar att gora mycket
for ett omrade.

— Ocksa mangsidigheten i aktivitetsparken
ar vard att lyfta, att alla aldrar kan trivas och
spendera en harlig stund dar.

FOLJ MED PA STUDIEBESOK

Ett studiebesok pa Sateriet foljer en slinga
som blir en berattelse om Omradesut-
veckling pa Forbovis. Efter en naturskon
promenad fran parkeringsplatsen vid Rada
rum, dar kopplingen till Molnlycke centrum
anas, startar historien om Sateriet vid skolan.
Den pagaende renoveringen av Bjork-
garden passeras. | och med att det ocksa
gar att se den genomfdrda renoveringen
av Aspgarden far besdkaren se ett fore-
efterperspektiv. Dialogen med hyresgaster,
atgarder och vilka utmaningar som finns

med att ha kvarboende under renovering
berdrs. Vid Tallgarden syns bra exempel pa
hur utemiljoerna tillganglighetsanpassats,
fatt fortradgardar och nya planteringar.
Eftersom en gard annu ar under uppférande
gar forandringen att se. Framme vid motes-
platsen Sagoparken beskriver vi dialogen
med hyresgaster, forskolor och féreningar
men ocksa hur aktivitetsparken anvands
flitigt idag. En kort promenad senare syns
Tallspinnaren som hade inflyttning hosten
2020. Harifran marks sambandet mellan
det gamla, det nya och det kommande med
planer pa fler boendeformer. P4 vagen
passeras en uppskattad narlivs, som far
en uppfraschning av butikslokalens entré.
Agaren &r en av Forbos lokalhyresgaster
som bidrar med liv och rérelse. Det ger
en attraktiv bostadsmiljo.

ANDERS HOLM, sektorchef Samhalle & utveckling, Kungalvs kommun vid studiebesodk

»Mangsidigheten i aktivitetsparken ar vard att lyfta, att alla
aldrar kan trivas och spendera en harlig stund dar.«
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Hallbar renovering

Utifran en hallbar renoveringsstrategi arbetar vi
ekonomiskt, varsamt och trygghetsskapande.

Fastigheteten pa Bohusgatan under pagaende renovering.

Helrenovering och snart inflyttningsdags

Pa Bohusgatan 9 pa idylliska Koon utanfor
Marstrand genomfors en helrenovering.
Atgarderna rér allt fran att bila upp hela
bottenplanet och byta stammar till att lagga
in nya ledningar och dra ny el.

HUR PAVERKAS HYRESGASTERNA?
Omfattningen gor att samtliga hyresgaster
behover bo i andra, tillfalliga ldgenheter.
Bade pa grund av det héga ljudet och for
att de inte skulle haft tillgang till badrum
eller kdk. Hyresgasterna erbjods en perma-
nent likvardig lagenhet i Forbos bostadsbe-
stand och de flesta valde det alternativet.
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Information har aven gatt ut till grannar

i omradet om renoveringen, och vi har
bett dem ha overseende med att det bade
kan lata en del och att det kor tung trafik i
omradet.

NARA NYTT

De 18 lagenheterna pa Bohusgatan gors
om till 16, da vi slagit ihop tva sma studios
med kokvra med tva enrummare bredvid.
De nyrenoverade, nastan nyproducerade,
lagenheterna kommer att hyras ut till nya
hyresgaster dar uthyrningen kommer att
ske som vanligt — poang hos Forbo avgor.

SA OFTA RENOVERAR VI

Ett hus livscykel berdknas till 100 ar.
Under dessa ar genomfor vi pa Férbo
aterkommande renoveringar for att
huset ska ma sa bra som majligt. Har
visar vi nagra exempel pa atgarder.

e 10-15 ar, ommalning av trafasader

e 15-20 ar, maskinella byten av
ventilation

e 25 ar, omlaggning av papptak

e 25-30 ar, ytskikt i badrum och
éversyn av varmesystem

e 30 ar, fonsterbyten och upprust-
ning av utemiljé

e 40 ar, byte av takpannor
e 40-50 ar, elinstallationer ses dver

e 50 ar, byte eller reparation av
vatten- och avloppsledningar

FORBOS RENOVERINGSSTRATEGI

Renoveringsstrategin ger en tydlig-
het i vad som behéver goras och nar
det behdver goras. Alla val ska vara
hallbara. Byts nagot ut finns en lang-
siktighet i materialvalen och vi tanker
forvaltningseffektivt. De vardeord

vi satt upp for hur Foérbo arbetar

med renoveringar ar: ekonomiskt,
varsamt och trygghetsskapande.
Det betyder att vi behover ha god
kunskap om vara fastigheter. renove-
ringsstrategin innebar ocksa att nar vi
renoverar handlar det om att arbeta
effektivt, gora ratt insatser i ratt tid
och strava efter laga hyreshdjningar.

-
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DIALOG GER SMIDIGARE RENOVERINGSPROJEKT

Pa Stommen i Landvetter padgadr en omfattande renovering som beraknas vara klar sommaren 2021. Precis
som i alla vara renoveringsprojekt har vi haft dialog med hyresgaster och entreprenér infér renoveringen,

via en ombyggnadssamordnare.

Lena Backner ar en av tvd ombyggnads-
samordnare pa Forbo och lanken mellan
projekten, hyresgaster och entreprendrer
vid ombyggnationer.

— Har pa Stommen renoveras fasader,
loftgangar, trapphus och nya fonster, dorrar
och racken satts upp. Dessutom gor vi ord-
ning fértradgardarna pa bottenvaningarna
bland annat, berattar Lena.

Infor renoveringen har hyresgasterna
fatt tycka till och komma med forslag.

— Bland annat ville nagra ha féonster
som oppnades pa ett annat satt an de vi
féreslagit och vissa ville ha en mer lattskott
uteplats. Hyresgasterna har kunnat valja om
de vill ha grus eller gras pa sin fortradgard.
Vi lyssnar pa vara hyresgaster, sager Lena.

Pa dialogmotena har aven entreprendren
bjudits in och hyresgaster har haft mojlighet
att stalla fragor.

— Vi har haft [bpande dialog med entre-
prendrerna om hur de kan underlatta for
hyresgasterna sa mycket som mojligt,
eftersom de bor kvar under renoveringen.

»Vi har haft lopande dialog
med entreprendrerna om

LENA BACKNER,
ombyggnadssamordnare pa Férbo

hur de kan underlatta for
hyresgasterna sa mycket
som mojligt.«

Nagra hyresgaster har erbjudits tillfalliga
lagenheter att bo i under renoveringstiden,
berattar Lena.

— De som jobbar natt eller behdver
lugn och ro av andra anledningar nar det
exempelvis ar dags att bila i betong, vilket
later hogt. Men det ar endast ett fatal som
har valt det.

VALJER MATERIAL MED OMSORG
Precis som i alla Forbos renoverings-
projekt har en miljdinventering gjorts infor
renoveringen for att se om det finns miljo-
farliga material i husen som da saneras
och plockas bort. Material har valts for att
halla lange, som aluminiumbagar i fonster,
racken i galvad stal och marknadens basta
farg. Fonster och dorrar har bytts och till-
ldggsisoleringen ger en energibesparing.

— Vivaljer material som ska halla lange sa
vi inte behover komma tillbaka om nagra
ar och mala eller byta fonster. Det finns en
varsamhet i tanket, sager Lena Backner.
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Skapa bostader

Vi arbetar aktivt i tidiga skeden for att mojliggora fler bostader, bade
genom att bygga nytt och salja mark. Ett annat satt som Forbo skapar
nya bostader pa ar genom att omvandla kontor till lagenheter.

ORBOKONTOR BLR LAGENHETER

Behovet av hyresratter &r enormt och vi pa Foérbo ser dver alla méjlig-
heter att skapa nya bostader genom nyproduktion men ocksa genom
att bygga om lokaler till lagenheter. Vilket har gjorts bland annat i Ball-

torp och pa Sateriet.

Pa Sateriet blev det tidigare Forbokontoret
tre nya lagenheter, med inflyttning under
aret.. Fredrik Astrom &r byggprojektledare
pa Forbo och ansvarig for ombyggnationen
av lokalen pa Sateriet. Sa har sager han om
omvandlingen:

- Efter var omorganisation blev det farre
Forbokontor och en del utrymmen over.
Just kontoret pa Sateriet har tidigare varit
lagenheter, vilket underlattat ombygg-
nationen en hel del. Ventilationen var
fordragen och vatten och avlopp lag pa
ratt stalle. Dessutom fanns det entrédorrar
till trapphuset.

FLER LAGENHETER PA GANG
Resultatet ar tre nya lagenheter, tva
tvarummare pa 65 kvadratmeter och en
trerummare pa 82 kvadrat. Hyresgasterna
kunde flytta in i borjan av 2020. Fredrik
berattar ocksa om andra lokaler som har
eller ska gdras om till lagenheter:

- | Balltorp byggde vi om en forskola
till sju lagenheter for nagra ar sedan och
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nu tittar vi pa ett tidigare serviceboende

i samma omrade som ocksa ska goras
om till lagenheter. Har kravs lite mer jobb
an pa Sateriet da det inte varit ldgenheter
fran borjan. Bland annat maste vi dra nya
ledningar for vatten och avlopp under
bottenplattan. Nar allt ar klart kommer
det att bli tre nya, fina lagenheter.

ALLMANNYTTAN SPELAR ROLL

Att gdra om lokaler till lagenheter ar ett
satt for Forbo att skapa nya hyresbostader,
och behovet ar stort.

— Vi har en kétid pa drygt tio ar pa vara
lagenheter. Om man vill komma in pa
bostadsmarknaden genom att kdpa sitt
boende ar det tuffa forutsattningar for att
fa banklan. Den handpenning som behdvs
ar dessutom svar att samla ihop om man ar
ung och har ont om kapital. Almannyttan
fyller en mycket viktig funktion, och vi tar
vara pa alla tillfallen vi kan for att utdka
bestandet, sager Fredrik.

FREDRIK ASTROM, byggprojektledare pa Forbo
» Allmannyttan fyller en mycket viktig

funktion, och vi tar vara pa alla tillfallen
vi kan for att utdka bestandet.«

________________________________

MANGA UPPSLAG | TIDIGA
SKEDEN GER NYA BOSTADER

Forbo arbetar aktivt och systematiskt
med att bygga upp en portfélj av
mojliga byggprojekt i samtliga kom-
muner. Vid utgangen 2020 finns cirka
950 projekt i olika skeden. Takten
for att realisera dessa nya bostader
varierar beroende pa planering och
prioritering i kommunerna. Aven éver-
klaganden och hyresférhandlingar
kan paverka det faktiska utfallet.
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Hallbar nyproduktion

Vid nyproduktion finns stor mojlighet att paverka
fastighetens klimatavtryck ur ett livscykelperspektiv.

Fran vanster: Mikael Olsson (Wéastbygg), Martin Everbring (Férbo), Joshua Ormsby (Fyrstads el) och

Vytautas Dubauskas (Vegasolar). "Det ar viktigt med ett

fungerande samarbete mellan oss och bygg-

entreprendren’, sdger Martin. "Pa Tallspinnaren har samarbetet fungerat valdigt bra och vi har samtidigt

haft kul tillsammans pa vagen”.

Egen el med solenergi pa taket

Pa en av Forbos nybyggda fastigheter

forser solcellerna pa taket husets

allmanna utrymmen med el. Tallspinnaren ar den forsta fastigheten i

bostadsbestandet dar belysning, hiss
av egenproducerad, férnybar energi.

Hur mycket el som kommer att produceras
ska visas pa en digital anslagstavla i varje
trapphus. Mangden kommer att motsvara
ungefar fem fjarrvarmeuppvarmda villors
totala elbehov under ett ar. Satsningen ar
ett led i arbetet att minska klimatpaverkan
och solcellsanlaggningen kommer att bidra
till lagre koldioxidutslapp per ar. Anlagg-
ningen har en férvantad livstid pa 40-50 ar
och totalt kan husets elinkdp minska med
cirka 60-70 procent.

Solcellsanlaggningen ar bara en av flera
hallbara satsningar pa Tallspinnaren. Bland
de 6vriga kan materialval for fasader och
detaljer inne i lagenheterna namnas, samt
hur sten och trad har bade bevarats och
aterbrukats i utformningen av det nya
kvarteret.

- Vi bygger for framtiden med langsiktigt
hallbara material och tar tillvara pa det
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och ventilationsanldaggning drivs

som redan finns i omradet, sager Martin
Everbring, projektledare pa Forbo. Vi har
till exempel ateranvant sten, fran nar vi
sprangde i berget infor grundlaggningen,
till gestaltning i utemiljon. Traden som vi
var tvungna att falla har blivit bankar och
klatterstallningar pa husets innegard samt
anvants i aktivitetsparken Sagoparken.

FORBATTRINGAR FOR HELA SATERIET
En aspekt ur ett socialt hallbart perspektiv
ar att all nyproduktion pa Forbo sker med
malet att nya lagenheter ska komplettera
utbudet som redan finns och bidra till att
forbattra hela omradet.

— Nar Tallspinnaren byggdes passade
Vi pa att se dver utemiljder och gardar pa
Sateriet. Det innebar nya maojligheter for
sopsortering och belysning for dkad trygg-
het, bland annat, sager Martin Everbring.

OM TALLSPINNAREN

Kvarterat Tallspinnaren hor till For-
bos bostadsomrade Sateriet i Mln-
lycke. Hyresfastighetens moderna
arkitektur flortar med formen av en
klassisk herrgardsbyggnad. Husets
flyglar binds samman av huvud-
byggnaden och en gardsplan bildas i
mitten. | det nya kvarteret har hyres-
gasterna i de 51 lagenheterna nara
till bade vitsippebackarna i skogen,
service och goda kommunikationer i
Molnlycke centrum.

NYPRODUKTION PA GANG

FARDIGA PROJEKT

Tallspinnaren, Harryda kommun 51 lgh

PAGAENDE PROJEKT

Landevi gardar, Harryda kommun 102 lgh
Kullgarden, Lerums kommun 20 lgh

PLANERERADE PROJEKT

Lindome centrum, Mélndals stad = 100 lgh
Sateriet, Harryda kommun = 300 lgh
Savead Park, Lerums kommun =~ 60 lgh
Hoéjden, Lerums kommun = 240 Ilgh
Bjorkas, Kungélvs kommun =~ 250 lgh
Hulan, Lerums kommun =150 lgh
Balltorp, Mélndals stad =~ 600 lgh

Med solceller pa taket kan en
fastighets elinkdp minska med cirka

60-/0%

FAKTA LANDEVI GARDAR

Adress: Brattasvagen 1-6.
Antal lagenheter: 102 hyresratter.
Preliminar start uthyrning: Borjan
av 2021

Preliminar inflyttning: Hus 4-6
inflyttning i april—-maj 2021, hus 1-3
inflyttning efter sommaren 2021.
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Bekvama och valplanerade lagenheter med narhet till centrum och kommunikationer. Det galler fér Landevi
gardar i Landvetter, nar hundra hyresratter snart star klara. Har har samverkan med entreprenéren och hog
grad av digitalisering varit i fokus under byggnationen, vilket gett ett bra arbetsklimat och goda resultat.

Martin Everbring ar projektledare pa Forbo
och har varit med i bygget fran start. Sa har
sager han om samarbetet med entrepre-
noren Skanska.

— Vi har en samverkansentreprenad dar
vi i ett tidigt skede tog fram varderingar och
malsattningar som gallde for bade Skanska
och Forbo. Detta har gett en bra och trevlig
arbetskultur pa byggarbetsplatsen, vilket
i sin tur gor att kvaliteten pa byggnaden
ocksa blir battre. Aven husen é&r ritade i
samverkan dar vi, genom att ta tillvara pa
den samlade kompetensen, tillsammans
har kommit fram till utformningen. Nar vi
arbetar pa detta satt far vi en mer effektiv
byggprocess, berattar Martin.

Husens fasader byggs i tegel i tva olika
naturfarger och alla materialval ar gjorda for
att de ska halla val dver tid.

— Vi har jobbat mycket med val av fasad
och taklosning for att hitta hallbara alterna-
tiv. Solceller pa taket driver fastighetens el-
forbrukning for till exempel hissar, belysning
och ventilationsaggregat. Aven material
som anvands inne i lagenheterna ska halla

lange och vi har energieffektiva armaturer
och vitvaror. Ytskikt som klinker och tragolv
ska upplevas fina under manga ar framover,
vilket ocksa ar ett satt att tanka hallbart nar
det galler nyproduktion.

DIGITALA LAGENHETSVISNINGAR | 3D
| projektet valdes redan fran start 3D-
projektering och digitala ritningar for en
effektiv process med farre fel. Valet av 3D-
projektering mojliggor aven en spannande
anvandning vid exempelvis uthyrning. En
lésning som kommer extra val till pass
under coronapandemin nar det inte gar att
ha fysiska lagenhetsvisningar pa samma satt.
— Vi har tagit fram en 3D-lagenhetsvaljare
dar hyresgasterna kan klicka pa de olika
[dgenheterna, se planlésningen tredimen-
sionellt och titta pa materialval med mera.
Pa sa satt kan vi fortfarande ha visningar
innan hyresgasterna maste teckna ett
kontrakt. Bilderna ser nastan verkliga ut, sa
man far en riktigt bra uppfattning om hur
ldgenheterna ser ut, sager Martin Everbring.

SILVER AR FORBOS MINIMINIVA

Den svenska certifieringen Miljo-
byggnad ar ett certifieringssystem
som staller krav pa inomhusmiljo,
energieffektiviseringskriterier och
material. Byggnaden beddms av en
oberoende specialist. En Miljébygg-
nadscertifiering ar giltig i 10 ar eller
tills dess att en storre ombyggnation
gors. Byggnaden kan fa Brons, Silver
eller Guld i betyg. Forbo har beslutat
att alla nyproduktioner med start
fran 2016 ska na lagst Miljobyggnad
Silver. For att na Silver kravs mer av
byggnaden an att bara félja lagkrav
— bland annat maste inomhuskli-
matet, judmiljon och ventilationen
vara battre.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020
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Effektiv resursanvandning

Genom vart satt att arbeta med nya, energismarta ) . MAL 2020
lGsningar bidrar vi till en effektiv resursanvandning. ENERGIANVANDNING VARME kWh/kvm* 120 kWh/m?

HALLBAR FORVALTNING

AR EN DEL AV VARDAGEN

Varje dag pagar det vardagliga arbetet med att vara en hallbar férvaltning.
Det kan handla om att ratt energieffektiviseringar goérs vid renoveringar
eller att visa hur hyresgasters beteende kan ge klimatnytta.

Driftgruppen pa Forbo bestar av en drift-
och en energiingenjor som leder och driver
arbetet. | varje team finns ocksa en person
som arbetar med drift och de har som upp-
gift att jobba med, och folja upp, anvand-
ningen av energi, vatten och avfall. Under
aret har det genomférts flera atgarder som
bidragit till energieffektivisering. Till exempel
har Férbo med hjalp av entreprendrer
genomfort energideklarationer och matt
upp A-temp i fastigheterna. Energideklara-
tionerna genomfors for andra gangen och
detta ar ska den som genomfor deklaratio-
nen ocksa komma med forbattringsforslag.
Dessa tar driftgruppen del av for att sedan
kunna planera in dem i underhallsplanen.

98% AV FORBOS HUSHALL HAR
MOJLIGHET ATT SORTERA MATAVFALL
Sedan flera ar finns en lag att alla hushall
ska sortera ut farligt avfall, ldkemedelsavfall,
elavfall, batterier, tidningar, forpackningar

MAL 2020

100%

701

Utfall 2019: 97 %
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i metall, glas, papper, plast och grovavfall.
Maojlighet till detta finns for alla Forbos
hyresgaster, i eller intill bostadsomradet.
Det ar dock en fortsatt utmaning att fa alla
att sopsortera pa ratt satt.

Under aret har nya avfall- och miljosta-
tioner byggts i vart stora bostadsomrade
i Lindome centrum. Med den insatsen far
hyresgasterna majlighet att sortera allt sitt
hushallsavfall pa ett och samma stalle.

TAXORNA OKAR — DET HAR GOR VI
Under aret har taxorna gatt upp for
flarrvarme, vatten, el och det galler bade
natavgifter och rérliga avgifter. Forbo jobbar
standigt med att minska forbrukningen
genom forbattringar. Nagra exempel

pa genomforda atgarder ar byte av
FTX-aggregat, utbyte av elpanna mot en
bergvarmepump, uppkopplingar av nya
anlaggningar, byte till LED-armaturer och
ny utrustning i tvattstugorna. Sedan flera
ar deltar Forbo i Prisdialogen med Moélndal
Fjarrvarme och andra fastighetsagare i
Mélndal och ett liknande upplagg finns
med Solor i Harryda kommun. Detta ar ett
satt att fora en dialog, och ha viss mojlighet
att paverka. Ur ett storre perspektiv kan
Okade taxor leda till mindre utrymme for
exempelvis underhall.

OM KLIMATINITIATIVET

182 bostadsforetag ar med i Allman-
nyttans klimatinitiativ, ett gemensamt
upprop for att minska utslappen av
vaxthusgaser. Klimatinitiativets dver-
gripande mal ar:

e En fossilfri allmannytta senast ar
2030.

« 30 procents lagre energianvand-
ning till 2030 (raknat fran ar 2007).

Genom att inspirera andra, utbyta
erfarenheter och peppa varandra kan
bostadsféretagen géra omstallningen
snabbare an var och en fér sig. Som en
del i allmannyttan har Férbo en viktig
roll fér Sveriges klimatomstallning och
var medverkan i Klimatinitiativet ar ett
satt att visa att vi tar vart ansvar till

en positiv férandring. Under aret har
webbkonferenser och digitala moten
varit sjalvklara kanaler fér kunskaps-
utbyte.

H Allma@nnyttans
'm'l{limaﬁnmiv

OKAD FORBRUKNING
PA GRUND AV PANDEMIN

Arets coronapandemi har paverkat
driften i form av 6kad vattenférbruk-
ning. Det kan ses som en naturlig
foljd av 6kad handtvatt, att allt fler
har arbetat hemifran under aret,

och nar gym och andra anlagg-
ningar stangde sina omkladningsrum
duschade fler hemma. Det paverkar
Forbos nyckeltal pa sa satt att vi ser
en tydlig uppgang i forbrukning,
vilket ar ett trendbrott. Aven energi-
anvandning varme gar upp, eftersom
varmvatten anvands.

Mélndal

421

Vatten, sophantering,
uppvarmning och el

1245

125,4
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Hallbart boende

Vi underlattar for hyresgaster att gora kloka val och
med sitt beteende bidra till ett hallbart boende.

Sa samarbetar vi med kunder och entreprendrer, pa nya sitt

Som fér sd manga andra inverkade coronapandemin pa vardagen, arbetet och vart satt att vara. Utdver det
stresstestades manga verksamheter och flera fick stalla om helt eller delvis for att klara utmaningarna.

For att mota situationen tillsattes en krisled-
ningsgrupp med representanter fran hela
verksamheten. Varje vecka inleddes med
ett mote for att se dver riskerna for alla som
arbetar pa Forbo, for verksamheten i stort
och for vara hyresgaster. Detta foljdes upp
samma dag med digitalt videomote med
all personal, for att alla skulle f& samma
information vid samma tidpunkt. Dar fanns
ocksa chans att stalla fragor.

STALLDE OM TILL DIGITALT

Under pandemin tvingades vi pausa
aktiviteter som innebar fysiska moten med
kunder. Men istallet for att stalla in valde
vi att stalla om. Till exempel infordes en
digital version av Oppet hus via en chatt
samt digitala lagenhetsvisningar. Allt for att
kunna uppratthalla en hég serviceniva mot
vara hyresgaster. De digitala lagenhetsvis-
ningarna har varit valdigt uppskattade och
flera har upplevt det som mer tillgangligt da
de inte langre behdver anpassa sig efter en
bestamd tid.
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Initialt kunde hyresgasterna boka ett
fysiskt mote med sina Forbovardar men
nar smittspridningen okade valde vi att
skota dialogerna via telefon. Pa sa satt har
hyresgasterna trots pandemilaget fatt en
bra forsta kontakt med Forbovardarna som
kunnat svara pa eventuella fragor.

PAUSADE ARBETEN

Inledningsvis pausade vi alla arbeten

i lagenheterna som inte var akuta. Det
innebar att vi fick skjuta upp vissa projekt,
bland annat badrumsrenoveringar och
Bjorkas aktivitetspark. Istallet fokuserade
vi pa arbeten utomhus och i allmanna
utrymmen. Arbetet med aktivitetsparken
beraknas starta under 2021.

FOR MINSKAD SMITTSPRIDNING

Alla kontor utrustades med plexiglasskar-
mar vid diskarna och avstand markerades
ut pa golven. Handsprit placerades ut dar
det behdvdes, som i Forbobilar. For att pa-
minna varandra internt om att halla avstand

arrangerade vi motes- och lunchrum med
stolar pa behdrigt avstand.

Efter sommaren forberedde vi oss for att

successivt ta oss till det nya normala som
ska galla nar vi lamnat pandemin bakom
oss. Vi arbetade fram bra och smittsakra
arbetsrutiner och aterupptog vissa arbeten
inne i lagenheterna igen. | ett forsta skede

betade vi av de arbeten som fatt vanta under

varen. Det gallde bland annat servicearen-

den, fiberinstallation samt atgarder som OVK

och sotning. Nar restriktionerna skarptes
under hosten anpassade vi verksamheten
och gick tillbaka till en mer restriktiv hall-
ning. Akuta arenden inne i lagenheterna
prioriterades och vissa arbeten pausades.

STOTTADE LOKALT INITIATIV

Forbo valde att stotta ett lokalt initiativ med
att tillverka skyddsuvisir till sjukvarden som var
en bristvara initialt i pandemin. Detta var vart
Satt att forsdka bidra till samhallets stora
hjaltar — varden.

UNDERSOKER INTRESSET FOR LADDSTOLPAR

Forbo erbjuder hyresgaster mojlighet att
leva hallbart och minska sin klimatpaver-
kan. Aven om elbilen inte slagit igenom
pa bred front an, sa okar efterfragan i
samhallet. Redan idag gar det att hyra en
parkeringsplats med tillgang till egen ladd-
stolpe pa flera av orterna och i all nypro-
duktion monteras el-laddstolpar. De flesta
av Forboteamen kan ladda med el nara
sitt Forbokontor. Under aret startade det

strategiska arbetet infor en eventuelll ut-
byggnad av infrastrukturen. Bland annat
gjordes en undersékning bland hyresgas-
ter for att se intresset for elbil. Resultatet
visar att de flesta foredrar mojlighet

att hyra p-plats med laddning for elbil
framfor tillgang till bil- eller elcykelpool.
24,5 procent av de 1621 hyresgaster som
svarade sager att de planerar att kopa en
elbil de narmaste sju aren.

FOR EN
FOSSILFRI
FRAMTID

VARA KUND

EDER TILL F

DERSONNINGA

BATTRINGAR

PRIORITERADE HALLBARHETSOMRADEN

Den éarliga kundundersdkningen ger ett kvitto pa att vi jobbar ratt samtidigt som vi far hjalp att identifiera
forbattringspunkter. | arets resultat syntes en klar forbattring kring utemiljé samt att halla rent och snyggt,
nagot vi ocksa lagt fokus pa. Fragor som roérde tillganglighet backade, eventuellt pa grund av pandemilaget.

Forbos kundstrateg Fredrik Kristenson ar
ansvarig for kundundersokningen och
forklarar hur Forbo arbetar med resultatet:
— Nar vi far tillbaka kundundersdkningen
presenteras den for alla pa Forbo. Vi analy-
serar svaren tillsammans och bryter sedan
ner resultatet omrade for omrade for att
se var vi ser en forbattring, och inom vilka
omraden vi far samre resultat. Alla Forbo-
kontor i de olika kommunerna arbetar
sedan vidare med att planera vilka atgarder
som ska till. Vi aterkopplar ocksa till hyres-
gasterna med resultat och atgarder.

STADNING OCH UTEMILI® GAR UPP
Resultatet fran undersodkningen visar att
Forbo tar kliv framat nar det galler stadning
i omradena samt utemiljé dar det bland
annat gjorts férbattringar genom battre
belysning, fler papperskorgar, mer omsorg
om rabatter och pa flera hall har skuggande
trad tagits ner.

— Belysning ar ett exempel pa en trygg-
hetsskapande atgard som ska fungera aret
om, sommar som vinter, sager Fredrik.

N

HAR BRA KONTAKT
MED GRANNARNA

FREDRIK KRISTENSON,
kundstrateg pa Foérbo

»Belysning ar ett exempel
pa en trygghetsskapande
atgard som ska fungera aret
om, sommar som vinter.«

11
TRIVS 604 |
STT OMRADE

NYA KONTAKTVAGAR

En fraga dar det tydligt gick att se att fler
atgarder behdvs har med tillganglighet

att gora. Att resultatet backar kan hanga
ihop med coronapandemin som gjort att
Forbopersonal varit svarare att nd samt att
inte alla typer av servicejobb kunnat utforas.
Men det kan ocksa bero pa omorganisa-
tionen inom Forbo, som gjort att vi slagit
ihop Forbokontor och nu har fysisk narvaro
i farre omraden. Manga kanner en trygghet
i att ha Forbovardarna nara och saknar
narheten.

— Har var vi tvungna att tanka nytt. Vi
startade en chatt for vara hyresgaster dar
de kunde fa direktkontakt med bade For-
bovardar och uthyrare pa torsdagar mellan
klockan 15 och 18. Nagot som tagits emot
mycket val. Vi provade dven att ha Oppet
hus ute i vara omraden. Detta var ett
uppskattat inslag som vi planerar igen nar
coronapandemin ar dver och vi kan motas
som vanligt, sager Fredrik Kristenson.

1

HOGRE BETYG FOR STADNING

AV GARD OCH NARMILJO
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Hyresgéstens inflytande pa boendet

Vivill att alla hyresgaster ska vara med och paverka
sitt boende och kanna delaktighet i sitt omrade.

Webbdialog gjorde att manga tyckte till

For oss pa Forbo ar det centralt att alltid ta reda pa vad de som bor
och verkar i ett omrade tycker, exempelvis infér en stérre forandring.
Moétet med manniskor ar en del av vardagen. Pandemiaret drev fragan
till sin spets: Hur ses vi nar vi inte langre kan traffas?

Lindome centrum star infor en storre
omradesutveckling med bland annat
nybyggnation, renovering, fértatning och
upprustning av utemiljon. Under aret har
planerna pa Forbos nya aktivitetspark tagit
form, med hjalp av hyresgaster och verk-
samheter i omradet. Platsen ar vald utifran
narheten till flera av FOrbos hyresgaster i
Mélndal; Dotegarden/Smaorkullegarden,
Tabro, Kyrkangen och Fagelsten. Omradet
ar latt att na, och eftersom det inte ligger
inne i ett bostadsomrade, blir det enkelt
aven for dem som inte bor har att hitta ett
nytt utflyktsmal.

- Vi vill bidra till trygga och trevliga bo-
stadsomraden och med Lindome aktivitets-
park vara en del av den positiva férandring
som redan startat, sager Malin Augustsson,
projektledare for Forbos aktivitetsparker.

WEBBENKAT FICK FLER ATT TYCKA TILL
Delar av dialogen hade redan genomforts
i form av workshops, gruppsamtal och
fysiska traffar nar pandemirestriktionerna
kom under varen. Losningen som valdes
var att dialogarbetet fick fortsatta online.
En webb-enkat skickades ut till samtliga

hyresgaster via Mina sidor och annonsera-
des lokalt pa Facebook. Med tanke pa det
stora gensvaret dar 145 personer bidrog
med tankar och asikter kommer tillvaga-
gangssattet att anvandas i flera samman-
hang framover.

— Med 0Okad tillganglighet nadde vi
ocksa en annan malgrupp an de vi brukar
fa in synpunkter fran. Halften av de som
sade sitt ar mellan 18 och 40 ar, personer i
yrkesverksam alder som kan vara svara att
na i vanliga fall, menar Malin Augustsson.

HYRESGASTER VILL LEKA OCH UMGAS
De tillfragade fick bland annat vélja och
rangordna sina favoritaktiviteter. Att leka
och umgas fick flest roster, tatt foljt av
trana. Nar tva forslag darefter presenterades
valde 339 personer att saga sitt. Rostningen
skedde digitalt fran forbo.se. De boende
fick info via en goodiebag som delades
ut pa Dotegarden och Smorkullegarden.
Aven i detta steg gjordes riktad facebook-
annonsering.

— Det kanns roligt att det finns en sa bra
bredd i tankar och tyckande, nu fortsatter
arbetet! sager Malin Augustsson.

MALIN AUGUSTSSON,
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projektledare for Forbos aktivitetsparker

»Vivill bidra till trygga och trevliga

bostadsomraden och med Lindome
aktivitetspark vara en del av den po-
sitiva forandring som redan startat.«

TILLVALSKONCEPT
GER RATT ATT VALJIA

Forbos tillvalskoncept ger hyres-
gaster inflytande over utformning
och standard pa boendet. De kan
valja att gora om mycket, lite eller
inte alls. | det breda utbudet finns
till exempel tapeter, ekparkett,
sakerhetsdorr, kdksluckor och
energieffektiva vitvaror. De som
bor i en ldgenhet ar aldre an tolv
ar far en hyresrabatt for att mala
och tapetsera. Tillval betalas pa
olika satt och redovisas pa hyre-
savin. Under nastan hela 2020 var
tillvalssystemet pausat pa grund av
begransade mojligheter att ga in

i bostader.

FYRA AKTIVITETSPARKER:
EN KLAR, TRE PA GANG!

Nér Forbo fyllde 50 ar 2016 bestam-
des att aktivitetsparker skulle byggas
i alla de fyra kommunerna Harryda,
Mélndal, Lerum och Kungalv. Forst
ut var Sagoparken i Sateriet som
invigdes 2018. Aktivitetsparken i
Bjorkas, Kungalv, behdvde tillfalligt
pausas 2020 pa grund av pande-
milaget. | Lindome, Mélndal har
dialogarbetet pagatt under aret och
platsen for Lerums aktivitetspark blev
klar; den kommer att ligga i Hulan.

&
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PPKOPPLADE HEM MED FBER OKAR VALFRIHETEN

Dagens utveckling av den digitala kommunikationen sker mycket snabbt och manga av oss ar uppkopplade
for att handla, skota bankdrenden och titta pa tv varje dag. Under coronapandemin har kanske fler an
vanligt arbetat hemma och vi anvander sociala medier, spelar datorspel och pratar med nara och kara samt
ladkare via videosamtal. Allt detta kraver en stabil och driftsaker l6sning for internet, tv och telefon.

De gamla kopparkablarna ar pa vag att
forsvinna och darfor behodvs ett bra och
langsiktigt alternativ. Fiberkablarna ar gjorda
for att kunna uppgraderas och ar dessutom
en saker losning som klarar bade aska och
storm och ar darfoér det basta alternativet.

HYRESGASTER MED RATT ATT VALJA
Efter att ha kommit dverens med Hyres-
gastforeningen gick vi ut till alla hyresgaster
for att de skulle fa maojlighet att valja om de
ville ha fiber eller inte. Efter att intygen sam-
lats in under 2018-2019 blev resultatet att

intresset var stort i de flesta av vara omraden.

PANDEMIN PAVERKAR TIDPLANEN
Under aret som gatt har installationen av

fiber paborjats i Harryda kommun. Pa grund
av coronapandemin pausades installatio-
nen i lagenheterna under varen. For att
inte tappa fart utforde vara entreprenorer
utomhusarbeten for att forbereda for lagen-
hetsinstallation. Efter sommaren kunde
lagenhetsinstallationerna aterupptas tack
vare nya rutiner for ett sakert arbetssatt.

Vi har hunnit koppla in fiber i drygt 538
lagenheter ur vart bestand under aret och
arbetet fortsatter under 2021 och 2022.

STOTTAR VAL AV TJIANSTER

For att hjalpa vara hyresgaster att valja
bland den uppsjo av leverantérer som
finns i fibernatet har vi haft traffar dar vi
informerat hyresgaster om olika tjanster

och svarat pa fragor om fiber. Hyres-
gasterna har ocksa haft mojlighet att
traffa leverantorer och personal fran var
samarbetspartner IP Only har varit pa plats
och hjalpt hyresgasterna att valja tjanster
efter deras egna behov. Under hosten fick
vi skruva ytterligare pa arbetet med fysiska
traffar och erbjuder nu vara hyresgaster
hjalp via telefon av tjansteradgivare for att
kunna matcha deras individuella behov
med ratt tjanst.
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Skapa arbetstillfallen for unga

Vi ger unga en vag in pa arbetsmarknaden genom
feriearbete, praktik och tillfalliga anstallningar.

Ii

Med anpassningar i arbetssatt kunde Férbos populdra sommarjobbsbuss rulla aven 2020.

OMMARJOBBSBUSS AVEN | AR

For fjarde aret i rad genomférdes satsningen pa sommarjobbsbussen.
Genom att anpassa arbetsuppgifterna, betona vikten av smittskydd
och lagga till ett par informativa pass kring sdkra arbetssatt, skapades
foérutsattningar for att kunna fortsatta aven under pandemin.

Forbo erbjuder varje ar ungdomar mellan
17 och 23 &r sommarjobb. Under ett

par sommarveckor far ett antal unga en
chans att fa in en fot pa arbetsmarknaden
samtidigt som Forbo starker bemanningen
i Forbos bostadsomraden i Harryda,
Kungalv, Mélndal och Lerum. Sommar-
jobbet innebar en mojlighet att lara kanna
fastighetsbranschen i stort och oss som
arbetsgivare och bostadsbolag i synnerhet.
Upplagget med sommarjobbsbussen, dar
arbetet utfors i ett omrade i taget, togs
fram 2016 och blev mycket uppskattat fran
start. Mdnga ungdomar soker fran ar till ar.
Under aren har upplagget utvecklats via de
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erfarenheter vi har gjort och utvarderingar
vi fattin.

CORONA-ANPASSAT ARBETE

Trots coronapandemin har vi kunnat
genomfdra satsningen pa ett smittsakert
satt. Det gjordes genom att boka en
rymligare buss med gott om plats for alla
ungdomar, rymliga lokaler for introduk-
tionsmoten samt genom information och

anpassade arbetsuppgifter ute i omradena.

Totalt var 31 ungdomar ute och jobbade.
Utvarderingarna visar att det fungerade
mycket bra aven i ar.

PRAKTIK PA FORBO

Pa Forbo har vi en lang historik nar
det galler att ta emot praktikanter
fran olika utbildningsomraden, och
ibland aven for arbetsprovning. Det
ar ett av vara satt att bidra till att
unga manniskor tar plats pa arbets-
marknaden.

Under 2020 har vi haft sju prak-
tikanter som arbetat inom omraden
som drift, utemiljo, inkdp och for-
valtning. Ett par av dem har ocksa
lett till kortare projektanstallningar.
For oss ar det viktigt att pa olika
satt bidra till att vidga kunskapen
om vilka mojliga arbetsuppgifter
som branschen erbjuder, samt ge
férutsattningar for en givande och
anvandbar praktikperiod for dem
som ar under utbildning. Darfor
medverkar Forbo i Fastighetsbran-
schens kompetensrad och har en
representant i Fastighetsakademins
styrelse.

sommarjobbade pa Férbo 2020.
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MEDARBETARE

ENGAGERADE MEDARBETARE GER FRAMGANG

Vara varderingar utgdr grunden for hur vi ska vara mot varandra, vara hyresgaster och samarbetspartners.
Som stdd i vardagen finns rutiner, riktlinjer och policyer. Under aret har vi fatt hitta nya arbetssatt och satt
att métas i coronapandemins spar, utan att rucka pa vara principer. Enligt en medarbetarenkat har vi lyckats

val och fértroendet ar stort.

Infor 2020 planerades att all personal skulle
involveras i arbetet med affarsplanen for
2021-2025. Erfarenheter har tydligt visat
att personalens engagemang ar avgdrande
for att na framgang, och att mojligheten att
paverka ar mycket uppskattat.

DIGITALA VARDERINGSMOTEN

| mitten av mars hade forutsattningarna
for att halla gemensamma moten med alla
anstallda snabbt férandrats. Det innebar att
vi fick stalla om och halla digitala inspi-
rationsmoten dar alla fick mojlighet att
bidra interaktivt. | september genomférde
vi aven visionsarbetet med alla anstallda
digitalt. Vara online-moten har utvecklats
snabbt och bidragit till att halla i "Forbo-
andan” aven nar vi inte kan traffas.

Arets medarbetarenkat ger Forbo fina
resultat pa alla index och hoga varden for
den goda arbetsplatsen. Uppfoljining sker
l6bpande och alla medarbetare uppger att
de kanner till kontaktvagar i de fall de ser
eller upplever ojamlik behandling. Skulle
vi brista i ndgot avseende finns det tydliga
arbetsrutiner for atgarder.

FORTROENDEINGIVANDE OCH TRYGGT
Ett forvaltningsstodsteam har inforts
under aret for att fa en god effekt av vara
satsningar. Teamet besitter specialistkunskap
inom drift- och energifragor, utemiljo samt
upphandling. Nar vi pa detta satt samlar
spetskompetens kan vi fokusera pa utveck-
ling och ta viktiga steg inom forvaltningen.
En krisledningsgrupp bestaende av chefer,
skyddsombud och kommunikationsstrateg
tillsattes i mars nar pandemin tog fart.
Gruppen traffades regelbundet digitalt och
lagesuppdateringar gavs till alla anstallda.
Vi har under aret arbetat aktivt med distans-
arbete och tagit fram rutiner for personal
som behover vara pa plats, for att undvika
smittspridning. | en medarbetar-enkat
utvarderades insatserna. Resultatet visade
att personalen kande stort fortroende for
arbetssattet och var forhallandevis trygga
i hanteringen av pandemin.

BARBARA DATORER TILL ALLA

Redan innan varens coronalage hade
beslut tagits att i det nya leasingavtalet
for datorer forse alla i verksamheten med
barbara datorer. Detta gjorde att vi kunde

mota myndigheternas rekommendationer
om hemarbete och dka mojligheterna for
det. P& sa vis vi minskade vi sarbarheten i
verksamheten och vid minsta symtom fanns
tryggheten i att kunna arbeta hemifran.

TEAMUTVECKLING OCH FORBOANDA
Foregaende ars medarbetarenkat visade att
organisationsférandringen som genom-
fordes 2018 landat lite ojamnt, och darfor
gjordes insatser i nagra av vara team.
Trots pandemin vittnar de berdrda teamen
om en fin utveckling, vilket ocksa marks

i arets enkat.

Ett led | det systematiska arbetsmiljo-
arbetet ar att genomfora riskbeddmningar,
utvarderingar och justeringar vid behov,
for att standigt utveckla och sakerstalla
saval arbetsmiljo som trivsel samt att halla
"Forboandan” vid liv.

Arliga medarbetarsamtal, arbetsplats-
och team-traffar har i vissa fall genom-
forts digitalt. Samlingar med all personal
har skett via online-traffar for att undvika
smittspridning. For att uppmuntra sociala
kontakter har Teams-fikor, digitala AW,
utomhustraffar och studiebesok ordnats.

Verksamhetsstyrning ———T=-- HR/kommunikation/marknad

Fastighetsutveckling ---

Férvaltningsstod -—-
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--- Férvaltning

Lerum

Kungalv

PERSONAL-

OMSATTNING 2020 2019
13,6 %

ANSTALLNINGSTIDEN PA FORBO AR I SNITT 8,9 AR

SJUKFRANVARO 2020

BA—I_I'RE ANPASSADE
FORBOKONTOR

Som ett led i den stora omorganisa-
tionen som pabdrjades 2018, slogs

ett antal mindre Forbokontor ihop till
lite storre for att minska sarbarheten.
Under 2020 har Forboteamet i Moln-
dal haft invigning av det nya centralt
beldgna kontoret i Kallered. Forbokon-
toret ligger i mitten av Férbos omra-
den i kommunen och med narhet till
kommunikationer och parkeringsplat-
ser. Teamet i Kungalv fick mojlighet att
utdka sin befintliga lokal i Ytterby. De
har under hosten fatt helt ombyggda
lokaler som nu ar battre anpassade
efter verksamheten. | och med att
Harrydakontoret flyttat sedan tidigare
och teamet i Lerum flyttade in i sitt
nya Forbokontor i Stenkullen i borjan
av 2021 har alla omradeskontor fatt
nya lokaler efter omorganiseringen.

30-49 50-69

Kdnner du dig respek-
terad av din chef?

407
KVINNOR

Staplarna visar
positivandel, d.v.s. de
som svarat 4 eller 5 pa

den femgradiga
svarsskalan.

Far du stod av din chef
nar du behover det?




AFFARSPLAN

RESUME FRAN STRATEGIPERIODEN

Nar affarsplanen for 2016- 2020 presenterades konstaterades att Foérbo stod val rustat for att méta de for-
andringar som sker i omvarlden. Med en god och stabil ekonomi, ett mycket efterfragat bostadsbestand i fyra
av regionens mest attraktiva kommuner och en engagerad personal med hog kvalitet- och miljdmedvetenhet

som grund fanns utmarkta férutsattningar for att flytta fram positionerna.

Tre strategier utgjorde ryggraden i affars-
planen och skapade en riktning att halla
sig till.

Under aren har vi bade byggt fler
bostader och sakerstallt att vi framo-
ver kan skapa annu fler genom att oka
antal lagenheter i pdgaende detaljplaner.
Hallbarhet genomsyrar var verksamhet

utifran flera aspekter inte minst ekonomisk,

ekologisk och socialt. Vi har haft férmagan
att arbeta bade i det stora och i det lilla. Vi
har starkt erbjudandet och vara relationer

"Vi bygger fler bostader”

LRKA 750

pagaende detaljplaner
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till sdval kunder, agare, medarbetare och
samarbetsparter. Det sker dagligen i vara
kontakter och vi kan konstatera att vi far en
fin respons fran samtliga grupper.
Kunderna uppskattar de stora satsningar
Vi gjort pa underhallet under perioden,
agarna att vi hittat fina former fér samverkan
och medarbetarna mojligheten till delaktig-
het. Vara samarbetsparter ar viktiga for var
framgang och har har en éppen dialog
moijliggjort utveckling som till exempel.

@h

"Vi agerar hallbart”

- 31T KWHM?

lagre anvandning av fastighetsel
sedan 2016

Vi avslutar strategiperioden 2016-2020
mitt i en varldsomspannande pandemi dar
Forbo star starkt med god och fortsatt stabil
ekonomi, ett storre och alltjamt mycket
eftertraktat bostadsbestand i aktiva och
satsande kommuner. En sammansvetsad
personal dar engagemanget ar en stark
drivkraft har medfort att vi har kunnat
anpassa oss till de forandringar som skett
och hallit kursen. Pa sa vis har vi bade flyttat
fram och starkt vara positioner infér den
kommande perioden.

@h

"Vi starker erbjudandet”

N1

Serviceindex Aktivbo

AGOER FOKUS FRAMAT

Foérbos ledning har tillsammans med styrelsen lagt kursen fér kommande strategiperiod 2021-2025. Den
foregaende affarsplanen har utvarderats och all personal har pa olika satt involverats i arbetet med att ta
fram den nya. Med en stabil grund blickar vi nu framat och fortsatter resan med fokus pa kunden.

Den nya visionen Tillsammans skapar vi
trivsamma hem och hallbara omraden
bygger pa att vi samverkar med hyresgaster,
entreprenorer och samarbetsparter for att
skapa nytta i vara agarkommuner.

De tva overgripande malen, ndjda agare
och nojda kunder, kompletteras med ett
tredje. Den formulerar medarbetarperspek-
tivet, dar vi stravar efter att ha engagerade
medarbetare. Forskning visar att foretag
med stor andel engagerade foéretag ar mer
framgangsrika inom sina omraden. Det ar
dar vill vi vara. En malmatris omfattande
fem nyckeltal kommer att foljas.

VI SKAPAR FLER BOSTADER

Behovet av bostader i regionen ar fortsatt
stort och Forbo ska fortsatta att skapa fler
bostader, pa flera satt. Vi har hdga ambitio-
ner och pagaende detaljplaner och nypro-
duktioner i alla kommunerna. Vi arbetar for

MALBILD

Antal byggstarter

omraden med bade blandad bebyggelse
och olika upplatelseformer. Det ar ocksa
nagot vi har goda erfarenheter av.

VI AGERAR HALLBART

Klimatfragan ar i ett avgoérande skede

och hur féretag och individer agerar far
betydelse for framtiden. Under den kom-
mande perioden fokuserar vi pa omraden
dar vi verkligen kan goéra skillnad; minskad
resursanvandning och utveckling av vara
stora bostadsomraden ur ekonomiskt,

ekologiskt och socialt hallbarhetsperspektiv.

Samtidigt ska vara arbetssatt och metoder
sakerstalla att vi har en hallbar och lang-
siktig forvaltning.

VI HAR FOKUS PA KUNDEN

Bade dagens och morgondagens hyres-
gaster ar palasta och har hdga forvant-
ningar pa tillganglighet och service. Vi

Minskad energianvandning

Serviceindex

83

Engagemangsindex

84

Driftsnetto (Mkr)

3,5 % i direktavkastning

AFFARSPLAN

ser till att bade folja med i utvecklingen

genom att erbjuda digitala l&sningar, och
samtidigt varna det personliga motet som
har stor betydelse for kanslan av trygghet.
Vi ska ha regionens nojdaste hyresgaster.

VI AR EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS
Fastighetsbranschen profilerar sig pa ar-
betsmarknaden och Foérbo har ambitionen
att vara en arbetsplats dar manga trivs och
vill arbeta. For att lyckas med detta satsar
Vi pa att varna om och odla "Férboandan”.
Vi utvecklar processer och arbetssatt och
vill vara i framkant med ny teknik som
stodjer och férenklar vart uppdrag. Da kan
vi verkligen kan gora skillnad tillsammans!

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020 33



BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNING OCH UPPF)

Som grund fér verksamheten ligger det dgardirektiv som gemensamt tagits fram och beslutats i de fyra kom-
munerna Harryda, Mélndal, Lerum och Kungalv. | agardirektivet anges andamal med, och forutsattningar for,

NG

verksamheten samt vilka ekonomiska malsattningar som agarna har fér bolaget.

Kommunfullmaktige i de fyra dagarkom-
munerna utser styrelse och revisorer samt
faststaller bolagsordning. Kommunfullmak-
tige utser aven ett ombud som ska féra sin
agarkommuns talan vid arsstdamman som
ar det hogsta beslutande organet inom
Forbo. Det regleras av aktiebolagslagen
samt bolagsordningen. Foérbos styrelse
tillsatts av respektive kommuns fullmaktige
och har en politisk sammansattning som
motsvarar aktuell mandatfordelning i kom-
munerna. | styrelsen ingar nio ledamoter
och nio suppleanter, inklusive de fackliga
foretradarna for personalen. Styrelsens
arbetsordning reglerar styrelsens arbete.
Bolagets vd och ledning tar i nara sam-
arbete med styrelsen fram en affarsplan
med inriktning for de kommande fem
aren. Uppfoljning sker ldpande mot den
femariga affarsplanen och de ettariga
verksamhetsplanerna. Forbo gor regel-
bundna riskbedomningar som redovisas
till styrelsen. Genom att identifiera kritiska

omraden, vidta atgarder for att minska
risker och aterkommande félja upp skapas
medvetenhet och ansvarstagande i hela
organisationen. Sedan 2020 finns ett
agarrad bestdende av ledande politiker
fran de fyra kommunerna. Radet traffas ett
par ganger per ar och bereder fragor kring
bolagets styrning och uppfoljning. Vid
aterkommande moten med presidierna

i respektive kommun foljs dvergripande
mal och inriktning upp.

En gang per ar genomfors en agaren-
kat till bade politiker och tjanstepersoner
i kommunerna. Resultatet i matningen
2020 bekraftar att uppfattningen om
Forbo generellt ligger pa en hdg niva.
Resultatet visar ocksa en fortsatt stark
férvantan om att Forbo ska bidra med fler
bostader och fortsatta att nara samverka
med kommunerna.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Forbo AB, org.nr 556109 - 8350

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

OMCERTIFIERADE ENLIGT
ISO-STANDARD

Forbo certifierades 2011 for

bade miljo (ISO9001) och kvalitet
(1ISO14001) och blev under 2020 om-
certifierade for tredje gangen. Syftet
med certifieringen ar att arbetet sker
i enlighet med beslutade processer
samt foljer gemensamma rutiner.

Pa sa vis uppnas bade kontroll och
mojlighet till standig férbattring.

Vid den arliga externa revisionen i
september noterades att "standardens
syfte ar mycket pataglig i verksam-
heten” och att "mal och aktiviteter
binds ihop med en tydlig réd trad”.
Dartill konstaterades att bolaget har
"en utmarkt féretagskultur som arbetar
aktivt med risker och méjligheter. Ett
tydligt ansvarstagande genomsyrar
ledarskapet.”

Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser

att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar UTTALANDE

2020 pa sidorna 1-35, och for att den ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 EY Sverige
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Goteborg den 19 mars 2021

annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
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Hans Gavin
Auktoriserad revisor

STYRELSE, VD OCH REVISORER

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

Delaram Esmaeili (L) Molndals stad, invald 2020

Pia Jaderklint (S), Lerums kommun, invald 2015

Thomas Hallgren (M), Lerums kommun, invald 2020

Thomas Alpner (M), Kungélvs kommun, invald 2015

Hanna Holmstrém, Unionen, arbetstagarrepresentant, invald 2021
Daniel Sohlin, Arbetstagarrepresentant, Fastighets, invald 2020

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Peter Granstedt, verkstallande direktor, anstalld 2013

REVISOR

Hans Gavin, auktoriserad revisor

STYRELSEN

! 2
iy
Gun Kristiansson, PR

vice ordforande Omals.l,GUStafsson

_— B

Pia Jaderklint -

glhomas Hallgren

.
Hanna Holmstrom

N ERD

SUPPLEANTER

Hakan Soéderstrom (M), Harryda kommun, invald 2019

Sven Helén (S), Harryda kommun, invald 2017

Annikka Hedberg (M), Molndals stad, invald 2017

Joakim Ramberg (V), Molndals stad, invald 2018

Jon Hjeltman (L), Lerums kommun, invald 2016

Morgan Hedman (S), Kungalvs kommun, invald 2019

Mikael Adielsson (S), Kungalvs kommun, invald 2020

Ingemar Weije, Fastighets, arbetstagarrepresentant, invald 2019
Maria Horkeby, Unionen, arbetstagarrepresentant, invald 2018

LEKMANNAREVISORER

Ing-Britt Magnusson (S), Harryda kommun
Anna-Lena Mellquist (S), Lerums kommun
Thomas Svensson (S), Mélndals stad

Bjérn Brogren (S), Kungalvs kommun
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Férbo AB, med organisationsnummer 556109-8350, dgs av kommunerna
Hirryda (42,0 procent), Mélndal (27,6 procent), Lerum (21,4 procent)
och Kungilv (9,0 procent). Forbo ir ett allminnyttigt bostadsbolag som
bedriver fastighetsforvaltning inom de fyra dgarkommunerna. Fastighets-
bestdndet utgérs till 93 procent av bostider och 7 procent av lokaler och

specialbostiider. Bolaget har sitt site i Hirryda kommun.

VASENTLIGA HANDELSER

Férbo anpassade verksamheten i mitten av mars med hénsyn till pande-
min. Arbeten i den l6pande forvaltningen fokuserades pé akuta tgirder

i ligenheterna och utomhusarbeten for att i méjligaste man undvika
smittspridning. Forbos personal stillde om till digital kommunikation
bédde internt och externt. Hyresgisterna erbjuds istillet for besokstider
kontakt via forbokade méten, telefon eller chatt. Hyresrabatt limnades till
lokalhyresgister i linje med det stddpaket som regeringen tog fram i bérjan
av aret. Utvecklingen féljdes 16pande under aret och justeringar inférdes
efter hand.

Arbetet med att ta fram en ny afférsplan f6r 2021-2025 har involverat
styrelse, ledning och stora delar av personalen pi olika sitt under aret,
foretridesvis digitalt. Visionen “Tillsammans skapar vi trivsamma hem i
hallbara omraden” manar till utveckling i god samverkan med béade hyres-
gister, kommuner och andra intressenter for att skapa en héllbar tillvéxt i
alla fyra kommunerna. For att mita detta kommer tre 6vergripande mal
om néjda kunder, néjda dgare och engagerade medarbetare att foljas upp.
Fyra strategiska omridena ska leda till att mél och vision uppnis; skapa
fler bostider, agera hallbart, ha fokus pa kunden och vara en attraktiv
arbetsplats.

Den omfattande och prisbelénta omridesutveckling som fortgar pa
Siteriet i Mélnlycke har rént stort intresse och under aret har flera
representanter frin kommuner, bostadsbolag och organisationer besskt
omrédet for studiebesok. Renoveringen av befintliga hus 4r inne pa sista
etappen, kvarvarande arbeten ir stammar och badrum som har fatt pausas.
I Forbos omraden i Mélndals och Kungilvs kommuner pégr planering
for liknande omradesutveckling.

I slutet av aret togs beslut om att ateruppta arbetet med att aktivitets-
parken i Bjorkas, Ytterby. I Lindome har dialogarbetet f6r utformningen
av en aktivitetspark stillts om till digitala omrdstningar som fitt ett brett
mottagande. Det mest uppskattade forslaget omfattar bland annat

en linbana.

I bérjan av aret inleddes arbetet med att tillgodose alla ligenheter med
fiberuppkoppling. Tidplanen har fatt justeras da arbetena har styrts om
till forberedelser utomhus med hénsyn till restriktionerna. Sammanlagt
har 400 hushall i Hirryda kommun anslutits. Arbetet fortsitter i dvriga
kommuner 2021 och 2022.

Under aret har Férbo ingitt ett samarbete med Mélndals stad om omré-
desarbete i Balltorp for att skapa ett tryggare omrade. Ett liknande projekt

fortgir i Lindome som Forbo har varit involverad i under ett antal ér.
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NYPRODUKTION — FARDIGSTALLDA PROJEKT

Efter sommaren var det inflyttning i 51 nya ligenheter i kvarteret Tall-
spinnaren pd Siteriet i Mélnlycke. Kvarteret har utrustats med solceller
pé taket som forser allménna utrymmen med el. Att 6ka antalet solcell-
sanliggningar pa bade nya och befintliga fastigheter ér ett led i Forbos
arbete med att minska klimatpaverkan. Alla nyproduktioner ska uppna
Miljoklass Silver.

Tre nya ligenheter skapades i samband med att ett tidigare kontor
avvecklades dven det pa Siteriet i Mélnlycke. Inflyttningen gjordes

i bérjan av aret.

NYPRODUKTION — PAGAENDE PROJEKT

* Uthyrningen av 102 nya ligenheter i Landevi Gérdar i centrala
Landvetter startade i slutet av dret och inflyttningen sker i tvd
omgangar under viren och sommaren 2021.

* Forbo har pagiende planarbeten motsvarande knappt 1000 ligenheter
fordelade pa flera av kommunerna.

* Forbo deltar i en markanvisningstavling for ett kvarter i Pedagogen
Park i Mélndal som avgors i borjan av 2021.

RENOVERING

* De flesta projekt har kunnat fullfoljas efter att atgérder vidtagits for atc
sakerstilla att ingen smittspridning sker. Trots det har Forbo en fortsatt
hég ambitionsniva avseende renoverings- och underhéllsprojeke.

* Pa Siteriet i Mélnlycke startade de sista etapperna av renoveringen
som under 2019 belonades med Sveriges Allminnyttas pris for drets
renovering. Arbetet innebir bide underhalls- och forbittringsitgirder
samt energidtgirder. I projektet ingdr dven stamrenovering och nya
ytskike i badrum som har skjutits upp. Ligenheter i markplan fir egna
fortridgdrdar och tillgingligheten i omradet forbittras.

* P4 Stommen i Landvetter avslutades ett flerérigt projeke dir fasader
och tak tilldggsisoleras, nya entrédérrar och fonster sitts in samtidigt
som loftgdngar och balkonger renoveras. Ligenheter i markplan fir
egna fortridgardar och tillgéingligheten i omrédet forbittras.

* Renoveringen av Bohusgatan i Marstrand, Kungilv startades under aret
och firdigstills under forsta halvaret 2021. Flera av hyresgisterna valde
att flytta till andra ligenheter och uthyrningen sker i bérjan av 2021.

PERSONAL

Med anledning av pandemin har krisledningsméten och allmén
information till all personal héllts med regelbundenhet, veckovis till atc
bérja med och mer sillan under hésten. Distansarbete har majliggjorts
for all personal och atgirder for att hilla avstind vidtagits pa samtliga
arbetsplatser. Aterkommande mitningar visar att personalen kint ett stort
fortroende for de insatser som gjorts.

Net promoter score (NPS) ékade i &r igen och ligger nu pa 14 (8).

NPS ir ett méltal som f6ljts i den érliga medarbetarenkiten och skalan
4r -100 — +100. Aven andelen engagerade medarbetare 6kade liksom alla
dvriga index for ledarskap, engagemang, teameffektivitet samt organisa-
toriskt och social arbetsmiljo. Sammantaget ser vi en god effekt av den
nya organisation som tridde kraft hésten 2018. Att fortsitta utveckla
samarbetet mellan olika team och se ver arbetsférdelningen ingar i det

fortsatta arbetet.

Drygt 30 ungdomar erbjods sommarjobb under tre veckor med vissa
anpassningar med hinsyn till eventuell risk f6r smittspridning. Flera
praktikanter har ocksa fatt mojlighet att lira kinna fastighetsbranschen via
Forbo under aret. Bada viktiga insatser for att sikerstilla en framtida bas
for rekrytering och lyfta fram fastighetsbranschen.

Vid slutet av 2020 hade 66 (66) tillsvidareanstillning varav 38 (38) var
min och 28 (28) kvinnor. Under &ret har fem personer valt att g vidare
till andra anstillningar. 3 (9) nyrekryterade medarbetare har bérjat sina

anstillningar under aret.

ORGANISATIONSANSLUTNING

Bolaget 4r medlem i Sveriges Allminnytta, FASTIGO (Fastighets-
branschens arbetsgivarorganisation), HBV (Husbyggnadsvaror HBV
forening) och Fastighetsigarna GFR.

HALLBARHETSRAPPORT

Forbo AB har upprittat en hallbarhetsredovisning enligt GRI. Hallbarhets-
redovisningens innehéll framgér av det GRI-index som presenteras pa sid

6366 i arsredovisningen.

AGARDIREKTIV

BOLAGET SKA:

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

e samverka med dgarkommunerna kring boendet fér grupper med
sirskilda behov.

¢ vid alla ny- och ombyggnader vilja energieffektiva 16sningar och
sunda byggmaterial och driva verksamheten i sin helhet pa ett
ckologiskt hallbart sitt, priglat av ett aktivt miljdarbete.

* bidra till integration och mangfald.

* genomgiende lata verksamheten priglas av ett socialt ansvar for

bostadsmarknaden i dgarkommunerna.

BOLAGET SKA EFTERSTRAVA FOLJANDE LANGSIKTIGA

EKONOMISKA MAL:

* Konkurrenskraftiga hyror i Goteborgsregionen.

* Direktavkastning pé ligst 3,5 procent (driftnetto exklusive rintor/
avskrivningar/administration stillt mot marknadsvirdet).

¢ Synlig soliditet ska endast undantagsvis tillitas understiga 20 procent.

STYRELSENS ARBETE

Totalt bestar styrelsen av sju ordinarie styrelseledaméter samt sju
suppleanter. I styrelsen ingdr ocksa tva ordinarie arbetstagarrepresentanter
och tva suppleanter med yttrande- och férslagsritt men utan beslutsritt.
Styrelsen f6ljer en faststilld arbetsordning dir varje méte foljer en bestimd
dagordning. Under 2020 héll styrelsen sex ordinarie styrelseméten. Styrelsen
har dven genomfért en styrelsekonferens med studiebesok och arbetat med
affirsplanen for 2021-2025.

UTTALANDE FRAN STYRELSEN
Enligt dgardirektiven ska styrelsen i forvaltningsberittelsen uttala sig om
hur verksamheten bedrivits och utvecklats mot det i bolagsordningen och

dess direktiv angivna syftet.

UTTALANDE FRAN STYRELSEN FOR 2020
Verksamhetens och styrelsens arbete har under 2020
varit paverkade av den pagaende pandemin. Flera atgarder
och anpassningar har gjorts i den lGpande verksamheten
for att uppratthalla servicen till hyresgasterna men sam-
tidigt minska smittspridningen. For styrelsearbetet har
det inneburit att styrelsemotena har hallits digitalt i allt
storre omfattning. Styrelsekonferenser och studiebesdk
har genomférts pa ett begransat satt. Styrelsen har be-
sokt bostadsomradet i Lindome centrum dar omrades-
utveckling pa Forbovis planeras. Tillsammans med VD
och ledningsgrupp har en ny vision och affarsplan for aren
2021-2025 framtagits och beslutats. Samarbetet mellan
styrelse, VD och ledningsgrupp har starkts genom dessa
insatser. Styrelsen har ocksa aktivt arbetat med sina
representanter i de olika agarkommunerna i syfte att
synliggéra F&rbo och dess verksamhet.
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RESULTAT OCH STALLNING

Férbo omsatte 523,7 Mkr (502,3) under 2020. Arets resultat efter finan-
siella poster uppgick till 92,6 Mkr (80,0). Soliditeten uppgick vid arets
slut till 32,5 procent (34,3).

Kassaflodet frin den l5pande verksamheten har under éret uppgatt

till 197,8 Mkr (208,6) vilket har anvints till investeringar i materiella
anliggningstillgingar 437,9 Mkr (401,4) varav nyproduktion 197,1
Mkr (91,8).

HYRESINTAKTER

Bostadshyrorna utgér 90 procent (90) av de totala intikterna. Enligt
dgardirektivet ska bolaget langsiktigt efterstriva konkurrenskraftiga hyror

i Goteborgsregionen varfor hyresutvecklingen ir en viktig friga.

BOSTADSHYRA SAMT GARAGE OCH PARKERINGSPLATSER
Hyresintikterna 6kade med 21 Mkr vilket beror pa intikter frin nyprodu-
cerade samt den drliga hyreshéjningen. Arets hyresforhandling resulterade
i en héjning av hyran med i genomsnitt 1,99 procent frin ljanuari 2020.
Hyresnivin for bostadsligenheter uppgick i genomsnitt till 1 168 kr/kvm
(1 138). Uthyrningsgraden for bostider har totalt under aret varit 99,4
procent (99,9).

LOKALHYRA

Forbos lokaler hyrs till 72 procent av de fyra dgarkommunerna. Dessa
lokaler ér specialanpassade och uthyrs nistan uteslutande till olika former
av dldreboende eller vardinrittningar. Hyresnivin uppgick i genomsnitt
till 966 kr/kvm (941). Uthyrningsgraden totalt har under aret varit 97,3
procent (98,2).

KOSTNADER

Forbos totala kostnader okade jamfort med 2019.
DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Driftskostnaderna har 6kat medan underhallskostnaderna minskat

i jimforelse med féregiende ar. Driftskostnaderna uppgick till 200,6Mkr
(192,0), och underhéllskostnaderna uppgick till 76,5 Mkr (84,9).
Avseende driftskostnaderna ir det frimst kostnaderna for el och fastig-
hetsskotsel som 6kar. Ligre underhallskostnader beror pé firre arbeten

i ligenheterna till f6ljd av pandemin.

FASTIGHETSSKATT

Forbo har en férhallandevis stor andel smdhusenheter vilka beskattas hogre
in jimforbara hyreshusenheter.

AVSKRIVNINGAR

P4 grund av de senare drens satsningar pa nyproduktion samt ékad aktive-

ring efter 6vergingen till K3 6kar kostnaden for avskrivningar.

FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Bland férsiljnings- och administrationskostnaderna 19,2 Mkr (20,1) ingar

kostnader for foretagsledning och central administration.

SKATT
Av skattekostnaden avser 22,4 Mkr (16,7) férindring av uppskjuten skatt.
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FINANSIERING

Under 2020 har Férbo refinansierat 1an om 590,0 Mkr samt lanat upp
ytterligare 240,0 Mkr for att finansiera forvirvade fastigheter, och nypro-
duktions- och renoveringsprojekt. Under éret har rinteswappar avslutats
vilket inneburit engéngskostnader pa 4,4 Mkr vilket ger ligre rintekostnader
under kommande ar.

FINANSIELLA POSTER

Rintekostnaderna minskar till foljd av ligre rintenivéer. For att finansiera
pagdende projekt och forvirvade fastigheter har lineskulden dkat med
240,0 Mkr (190,0) mellan &ren. All beldning sker med pantbrev som

sikerhet. Den genomsnittliga linerdntan vid arets slut ir 0,8 procent (0,9).

FINANSPOLICY

Forbos styrelse faststiller de 6vergripande riktlinjerna for finansverk-

samheten i en finanspolicy. Policyn uppdateras och faststills varje &r och

innehaller i stora drag foljande punkter:

* Finansieringsrisken siikerstills genom ldngsiktiga finansieringsavtal
och/eller kreditléften med flera langivare, dir ingen enskild langivare
bor st for mer 4n 50 procent av lineportféljen. Om en kreditgivare
erbjuder markant bittre villkor och val av denna resulterar i en andel
overstigande 50 procent skall beslut om avsteg frin denna regel fattas av
Forbos presidie.

* En lingsiktig mélsittning ska vara att begrinsa andelen refinansieringar
till maximalt 50 procent ett enskilt &r.

*  Med rinterisk i lineportfoljen avses risken for att fordndringar i
marknadsrintorna fir negativa effekter pa Férbos nettorintekostnad
och resultat, samt risken att lasa in for hoga rintekostnader relativt
marknaden under langa perioder, och p3 si sitt minska méjligheten att
hantera negativa hindelser i rérelseresultatet.

e Strategin for hantering av rinterisk uttrycks som en exakt forfallostrukeur
for rintebindningen eventuellt kombinerat med derivatinstrument.
Kombinationen av rintebindning och eventuella derivat bildar en
hypotetisk portfolj, normportfolj.

*  Normportfoljens utseende beslutas av styrelsen och ska vara en av-
vigning av kort rintebindning for lingsiktigt lig rintekostnad och lang
rintebindning for 6kad stabilitet i rintekostnaderna.

* Denna avvigning bestims av rintemarknadens forutsittningar, foretagets
formaga att klara negativa scenarier och av styrelsens uppfattning om
onskad riskniva. Handlingsfriheten avseende den verkliga portfoljen i
forhallande till normportfljen anges genom en maximal avvikelse frin
normportféljens forfallostrukeur.

* Derivatinstrument anvinds endast for att minska bolagets rinterisker
och ir alltid kopplade till en underliggande finansiering.

* Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfille genom bindande kredit-

l6ften och genom likvida medel.

RANTEBINDNING

All upplaning i Férbo sker till rorlig rinta. For att minska rinterisken och
erhélla en lingre rintebindning anvinds s kallade derivatinstrument, rin-
teswappar och rintetak. Pa detta sitt fir skulden den rintebindningsprofil
som ir beslutad enligt finanspolicyn. Den genomsnittliga rintebindnings-
tiden uppgick vid arets slut till 3,0 &r (3,4) och andelen lin med rintefor-
fall inom ett &r uppgick till 52 procent (50). Nedan visas en tabell 6ver
skuldportféljens nettorintebindning dir rintederivat ingdr. De limiter for
rinteforfallostrukturen som styrelsen faststillt, det vill siga normportfolj

och tilltet intervall, framgér ocksa.

Lanebe-  Andel, Norm- Tillatet
Andringsar lopp, Mkr % portfolj, % intervall, %
2021 1075 52 60 50-70
2022-2023 270 13 40 10-50
2024-2025 100 5 = 0-20
2026-2027 200 10 = 0-20
2028 och senare 400 20 = 0-30
Summa 2 045,0 100 100

Vid arsskiftet hade Forbo ingatt derivatkontrake om 1 020,0 Mkr (950,0)
vilka forlinger lineportfdljens genomsnittliga rintebindningstid fran 3
manader till 3,0 &r. Marknadsvirdet p4 derivatkontrakten beriknas uppga
till ca -24,2 Mkr (-14,8) per balansdagen. Det negativa virdet har uppstitt
pa grund av att de langfristiga marknadsrintorna har sjunkit efter det

att rinteswappavtalen ingétts. Virdenedgingen fir ingen resultateffekt

eftersom sikringsredovisning tillimpas och avsikten ir att behalla derivaten

till forfall.

KAPITALBINDNING

Den 31 december 2020 hade 21 procent (33) av nettoskulden, eller 430,0
Mkr (590,0), forfall inom tolv ménader. Den genomsnittliga linebind-
ningstiden var 2,9 ar (2,2). Nedan visas en tabell 6ver linens forfalloprofil.
Av tabellen framgar ocksa att férfalloprofilen uppfyller finanspolicyns
mélsdttning att begrinsa andelen refinansieringar till maximalt 50 procent
ett enskilt &r. Avsikten ir att omfoérhandla [inen som forfaller under 2021.
Dessa redovisas som kortfristiga skulder da klassificering styrs av avtals-

villkoren pa balansdagen.

Ar Lanebelopp, Mkr Andel, %
2021 430,0 21
2022 265,0 13
2023 460,0 23
2024 270,0 13
2025 620,0 30
Summa 2045,0 100

FASTIGHETSVARDERING

Trots pandemin har efterfrigan pa bostads- och samhillsfastigheter varit
stor under 2020. Tillgingen pa kapital 4r god och rintenivaerna fortsatt
laga. Virderingen ir utford internt och har kvalitetssikrats av ett externt
virderingsinstitut. Fastigheternas virde vid 2020 ars utging har bedomts
uppga till 6 625 Mkr (6 277). Nagot nedskrivningsbehov bedéms inte
foreligga vid en jimforelse fastighet for fastighet mellan marknadsvérdet
och det bokforda virdet. Férbos justerade substansvirde uppgick vid ars-
skiftet till 3 665 Mkr (3 594) efter beaktande av uppskjuten skatt om 20,6
procent for dvervirde i fastigheter samt obeskattade reserver. Den justerade

soliditeten uppgick till cirka 55 procent (57).

RISKER

Identifiering och hantering av risker sker I6pande i bolaget i syfte att
minska var sdrbarhet. Att minimera risker och ta tillvara méjligheter ér en
viktig del av vér verksamhet. Férbo beddms inte ha nigra visentliga risker

utover vad som normalt kan forvintas av denna typ av verksamhet.

OMVARLD

Den pagiende pandemin har under éret inneburit stora férindringar i
omvirlden. Paverkan p& Férbo har hittills varit begrinsad di verksamheten
och dven pigdende projekt har kunnat fortgd. En osikerhet finns hur
pandemin kan komma att paverka vid hég sjukfrinvaro som skulle kunna
medfora storningar i uppritthallandet av verksamheten. Atgirder har vid-
tagits genom att en krisledningsgrupp triffas regelbundet och beredskaps-
planer har tagits fram i alla team.

Vir verksamhet paverkas i hog grad av forindringar i lagstiftning och olika
politiska beslut bland annat regler for hyressittning eller subventioner vid
nyproduktion och ombyggnation. Eventuella effekter s vil positiva som
negativa av sidana forindringar tas regelbundet upp i riskbedémning och

atgirder vidtas for att méta nya krav eller méjligheter.

STRATEGISKA RISKER

Under de senaste aren har byggpriserna dkat kraftigt bland annat till
foljd av okad efterfrigan pa byggentreprenader. Hogre byggpriser vid
ny- och ombyggnation riskerar att begrinsa mojligheten att byggstarta
nya ligenheter och det leder till hogre hyresnivaer. Projektoptimering har
inforts i projektprocessen i syfte att hitta kostnadseffektiv utformning for
genomforande av projekten.

Bristen pé detaljplanelagd mark paverkar méjligheten att starta nya projekt
och medfér en svérighet att nd mélbilden med 500 byggstartade ligenheter
under de kommande fem &ren. Samarbete med dgarkommunerna och andra

intressenter pagdr for att identifiera méjligheter till ytterligare exploatering.

OPERATIONELLA RISKER

En risk finns for att projekt forsenas eller inte kan genomforas d3 hyresfor-
handlingar tar for lang tid eller att 6verenskommelser inte triffas. Risken
hanteras i varje projeke utifrin projektets forutsittningar och genom att
synliggora tidplanen i samband med méten med Hyresgistféreningens

forhandlingsdelegation.
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Risken for minskade hyresintikter pa grund av vakanser bedéms i nuliget
som mycket lig. Forbo verkar i omraden dir det ér brist pa bostider och
har ett stort antal s6kande till varje ledig ligenhet. Risken kan 6ka med hoga

hyresnivaer i nyproduktionsprojekt och om konjunkturen skulle forsimras.

FINANSIELLA RISKER

De visentligaste finansiella riskerna ir refinansieringsrisken och ranterisken.
Refinansieringsrisken bedoms i nuliget som lag di Forbos soliditet dr god
och belaningsgraden lig, diremot kan forindringar i kreditinstitutens
marginaler och hogre rintenivaer innebira hogre finansieringskostnader.
Forindringar i rinteldget paverkar avkastningskraven vid fastighetsvirde-
ring och dirmed bedomningen av de enskilda fastigheternas marknads-
virde. Ett hogre rintelige i kombination med héga ny- och ombyggnads-
kostnader okar risken for nedskrivningar av bokfort virde i pigiende och

framtida projekt.

KANSLIGHETSANALYS

Forbos resultat pdverkas av ett flertal faktorer sdsom hyresnivé, uthyrnings-
grad, kostnadsniva och finansiella kostnader. En kinslighetsanalys av

resultatet framgdr av nedanstiende tabell.

Resultat-
Resultatpost Férandring effekt,Mkr
Hyresniva, bostader +/- 1% 4,7
Hyresniva, lokaler 5/ = 50 kr/kvm 1.5
Uthyrningsgrad +/- 1% 4,7
Drift, underhall och +/- 10 kr/kvm 4,4
administrationskostnader
Ranteniva +/- 05% 7,5/-7,0

UTBLICK MOT 2021

En ny affirsplan for de kommande fem dren har tagits fram med ver-
gripande mél om néjda kunder, néjda dgare och engagerade medarbetare.
Fokus kommer att ligga pa fyra strategiska omriden som handlar om

att skapa fler bostider, agera hallbart, ha fokus pa kunden och vara en
attraktiv arbetsplats.

Under den kommande femérsperioden ska ytterligare 500 nya bostider
skapas bade i egen regi och genom samarbeten med andra aktérer varfor
det dr fortsatt stort fokus pa pdgdende planarbete och uppstart av nya
detaljplaner for kommande projekt. Tillgingen pa detaljplanelagd mark ér
en viktig forutsittning. Under 2021 fardigstills 102 ligenheter i Landvetter
centrum. Den héga ambitionsnivan vad giller stora renoverings- och un-
derhéllsprojekt kommer att fortsitta. Efterfrigan pa bostider i regionen ir
fortsatt hég och intresset for att samverka inom hallbarhetsfragor frén olika
hall stort varfor bolaget kommer fortsitta sitt hallbarhetsarbete och agera

inom de tre perspektiven for ekologisk, social och ekonomisk hillbarhet.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel (SEK).

Balanserade vinstmedel 954 308 746 kronor
Arets vinst 66 371 738 kronor

Totalt 1020 680 484 kronor

Styrelsen och verkstillande direktoren foresldr att ovanstaende belopp

disponeras enligt foljande:

Utdelas till aktiedgarna 20 000 000 kronor
Balanseras i ny rakning 1000 680 484 kronor

Totalt 1020 680 484 kronor

Foreslagen utdelning motsvarar 104,53 kronor per aktie. Utdelning gors
enligt undantaget i 5§ 1p lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag att anvindas for sidana atgirder inom ramen for kom-
munens bostadsforsdrjningsansvar som frimjar integration och social
sammanhallning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka
kommunen har ett sirskilt ansvar.

Styrelsens uppfattning ir att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget
frin att fullgdra sina forpliktelser pd kort och lang sike, € heller att fullgra
erforderliga investeringar.

Den f6reslagna utdelningen kan dirmed forsvaras med hinsyn till vad som
anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Betriffande bolagets redovisade resultat for rikenskapsaret, stillningen per
bokslutsdagen samt finansiering och kapitalanvindning under aret, hinvisas

till efterféljande finansiella rapporter.

Belopp i Mkr

Hyresintakter

Drift- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar enligt plan

Bruttoresultat

Forsaljnings- och administrationskostnader
Rorelseresultat

Ranteintakter och rantekostnader
Resultat efter finansiella poster

Skatter och bokslutsdispositioner
Arets vinst

Byggnader och mark

Ovriga anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kassa och bank

Summa tillgangar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Kassaflode fran den lbpande verksamheten
Nettoinvesteringar (-)

Forsaljning anlaggningstillgang (+)
Finansieringsbehov (-)

Forandring av skulder kreditinstitut, minskning (-)
Arets kassaflode

Forvaltad yta, kvm i tusental

Antal lagenheter

Uthyrningsgrad, %

Direktavkastning pa fastigheternas bokfdrda varde, %
Direktavkastning pa verkligt varde, %

Genomesnittlig ranta pa rantebarande skulder, %
Synlig soliditet, %

2020

5237
-2771
-15,6
-95,2
135,8

-19,2
116,6

-24,0
92,6

-26,2
66,4

34212
9.8
16,4

1,7
3449,1

11189
2,3
117,5
1615,0
595,4
3449,1

197.8
-437.9
0,2
-239,9
240,0
0,1

435,0
5869
99,3
7,0
3,6
0.8
32,5

2019

502,3
-276,9
-15,4
-85,0
125,0
-20,1
104,9

-24,9
80,0

-16,9
63,1

3102,6
6.2
16,5
1,6
3126,9

10725
11
95,0
1215,0
743,3
3126,9

208,2
-401,2
0.3
-192,7
190,0
-2,7

431,9
5809
99,8
6.9
3,5
0.9
34,3

2018

485,7
-260,8
-14.8
-75,5
134,6
-18,7
115,9

-28,1
87,8

=5,/
84,1

27909
4,3
26,7

4,3

2 826,2

1009,6
0.9

78,2
1270,0
467,5

2 826,2

162,7
-210,7
0.8
-47,2
50,0
2,8

425,0
5691
99,8
7,3
3,6
11
35,7

2017

4713
-253,0
-14,4
74,4
129,5
-18,5
111,0

-26,1
84,9

-25,4
59,5

26585
4,7

23,9

1,5
2688,6

925,8
0.9

75,6
935,0
751,3
2688,6

131,8
-227,6
0.3
-95,5
95,5
0,0

425,0
5692
99,8
7,6
3,6
17
34,5

2016

458,0
-248,1
-13,3
-66,8
129,8
-18,3
111,5

-38,9
72,6

-14,7
57.9

2506,2
51
18,4

1,5
2531,2

866,6
1,0
50,1
859,5
754,0
2531,2

171.3
-272,8
0,3
-101,2
85,0
-16,2

418,3
5570
99,8
8,0
3,6
1,7
34,3
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RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

BALANSRAKNING

Belopp i Mkr 2020 2019
Hyresintakter not 2 5237 502,3
Driftskostnader not 3, 4 -200,6 -192,0
Underhallskostnader not 3 -76,5 -84,9
Fastighetsskatt -15,6 -15,4
Avskrivningar enligt plan not 5 -95,2 -85,0
Bruttoresultat 135,8 125,0
Forsaljnings- och administrationskostnader not4,5, 6 -19,2 -20,1
Rorelseresultat 116,6 104,9
Ranteintakter 0,2 0.2
Rantekostnader -24,2 -251
Resultat efter finansiella poster 92,6 80,0
Bokslutsdispositioner not 7 -1,2 -0,2
Skattekostnad not 8 -25,0 -16,7
Arets vinst 66,4 63,1

SYNLIG SOLIDITET, %
Forbos langsiktiga mal ar att synlig soliditet endast
undantagsvis ska tillatas understiga 20 procent.

BOKFORDA VARDE:

NS CN I N O |

DIREKTAVKASTNING PA FASTIGHETERNAS

Driftsoverskott i procent av fastigheternas

DIREKTAVKASTNING PA VERKLIGT VARDE, %
Forbos langsiktiga mal ar att som lagst ha en direkt-
avkastning pa 3,5 procent.

2016 2017 2018 2019 2020

DriftsGverskott i procent av fastigheternas
vagda genomsnittliga verkliga varde.

vagda genomsnittliga redovisade varde.

357

34,3 g 34,3

34,9
2016 2017 2018 2019 2020
SYNLIG SOLIDITET:
Eget kapital i férhallande till balansomslut-
ning vid periodens utgang.
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DIREKTAVKASTNING PA VERKLIGT VARDE:

Belopp i Mkr 2020 2019
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar not 9

- Byggnader och mark 31559 28625
- Inventarier 9.8 6,1
- Pagaende nyanlaggningar 265,3 240,1
Summa materiella anlaggningstillgangar 3431,0 3108,7
Finansiella anlaggningstillgangar

- Aktier och andelar 0.0 01
Summa finansiella anldggningstillgangar 0,0 0,1
Summa anlaggningstillgangar 3431,0 3108,8
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

- Hyresfordringar 1.0 0,6
- Skattefordringar 3.8 71
- Forutbetalda kostnader och upplupna intakter not 10 11,6 8,8
- Kassa och bank 1,7 1,6
Summa omsattningstillgangar 18,1 18,1
Summa tillgangar 34491 3126,9
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EGET KAPITAL OCH SKULDER FORANDRING AV EGET KAPITAL

Belopp i Mkr 2020 2019 Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital
2020

Bundet eget kapital Belopp vid arets ingang 191 79,1 974,3

- Aktiekapital 19,1 191 Utdelning = = -20,0

- Reservfond 79,1 79,1 Arets vinst - - 66,4
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 1020,7

Fritt eget kapital

- Balanserad vinst 954,3 911,2 2019

- Arets vinst 66.4 63,1 Belopp vid arets ingang 191 79.1 9115

Summa eget kapital 1118,9 1072,5 Utdelning - - -0.3
Arets vinst - - 631
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 974,3

Ackumulerade éveravskrivningar not 11 2.3 11

e e e — 2.3 11 Aktiekapitalet fordelas pa 191 330 aktier och utdelningen under 2020 uppgick till 104:53 kronor per aktie.

Uppskjuten skatteskuld not 1,8 117.5 95,0

Summa avsattningar 117,5 95,0

Skulder till kreditinstitut not 13 1615,0 1215,0 Belopp i Mkr 2020 2019

Summa langfristiga skulder 1615,0 1215,0
Hyresintakter och 6évriga rorelseintakter 523,5 502,2
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -311,4 -310,5

Skulder till kreditinstitut not 13 430,0 590,0 Finansiella intakter och kostnader -24,0 -24,9

Leverantorskulder 70,6 60,9 Betald skatt 0.8 -0,7

Ovriga skulder 277 4,1 Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter not 12 671 88,3 fore férandring av rorelsekapital 188,9 166,1

Summa kortfristiga skulder 595,4 743,3
Forandring av kortfristiga fordringar -3,2 11,3
Forandring av kortfristiga skulder 12,1 30,8

Summa eget kapital och skulder 3449,1 3126,9 Kassaflode fran den l6pande verksamheten 197,8 208,2
Investering i materiella anlaggningstillgangar -417,9 -400,9
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0,2 0,3
Finansieringsbehov (-), 6verskott (+) -219,9 -192,4
Utdelning till aktieagare -20,0 -0,3
Foérandring kortfristig del av skulder kreditinstitut -160,0 245,0
Foérandring langfristig del av skulder kreditinstitut 400,0 -55,0
Arets kassaflode 0,1 -2,7
Likvida medel vid arets ingang 1.6 4,3
Likvida medel vid arets utgang 1,7 1,6
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Forbo AB, organisationsnummer 556109-8350 med site i Harryda.

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fr 2020 har upprittats med tillimpning av Arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Bokf6ringsnimndens allménna rad:
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oférindrade i jimforelse med foregiende ér.

VARDERINGSPRINCIPER
Tillgdngar,skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsvirdet

eller nominellt virde om inget annat anges nedan.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar redovisas som tillgéng i balansrikningen
nir det pa basis av tillginglig information 4r sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som ir forknippad med innehavet tillfaller foretaget
och att anskaffningsvirdet for tillgingen kan beriknas pd et tillforlitigt site.

TILLKOMMANDE UTGIFTER

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med dillidgg for tillkommande
utgifter till den del de ekonomiska férdelarna kommer att tillfalla bolaget

i framtiden. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den

period de uppkommer.

PAGAENDE ARBETEN

Utgifter for nyproduktion och stdrre om- och tillbyggnader aktiveras

i balansrikningen som tillging. Rinta under byggnationen for pigiende
nyanliggning kostnadsférs. Projekt som ej fullféljs kostnadsfrs omgaende
nér det har fasstillts.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER

Avskrivningar pd byggnader gors pa ursprungliga anskaffningsvirde och
eventuell uppskrivning. Efter vergingen till komponentavskrivning sker
avskrivning per komponent éver tillgingens nyttjandetid.

I resultatrikningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan.
Avskrivning sker linjirt dver respektive komponents beriknade nyttjandetid.
Byggnaderna ir uppdelade i olika komponenter. Komponenterna kan

ha olika nyttjandetid beroende av den bedémda tekniska livslingden (till

exempel beroende av om en fasad ir i tegel eller trd).
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Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar 30-50 ar
Varme och sanitet 50 ar
Elinstallationer 40 ar
Fasad 12-50 ar
Fonster 35ar
Koéksinredning 30 ar
Yttertak 25-50 ar
Ventilation 25 ar
Transport och hiss 30 ar
Styr och 6vervakning 15 ar
Restpost 50 ar
Markanlaggning 20 ar
Forbattringsarbeten pa annans fastighet 10 ar

Nir en komponent byts ut, utrangeras kvarvarande del av den gamla kom-
ponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras med en
ny avskrivningsplan baserad pa bedomd nyttjandeperiod.

For inventarier sker avskrivning enligt plan, beriiknat pa anskaffningsvirdet
och baseras pa tillgingarnas bedmda nyttjandeperiod.

Avskrivning pa inventarier sker med 20 procent per 4r.

FASTIGHETSVARDERING

Samtliga fastigheter virderades internt vid arsskiftet 2020/2021 och ett
externt virderingsinstitut har kvalitetssakrat virderingen.

Virderingen baserar sig pa en kassaflodesanalys med marknadsmaissiga
avkastningskrav. En individuell bedémning gors av samtliga fastigheters
bokforda virde i forhallande till det beriknade marknadsvirdet. Fastig-
heter vars bokforda virde éverstiger marknadsvirdet visentligt skrivs ned.

Inga nedskrivningar har gjorts under 2020.

INTAKTER

Hyresintikeer intiktsredovisas i den period de avser. Hyresintikterna aviseras
i forskott och periodisering av hyror sker dirfor si att endast den del av
hyrorna som beléper pa perioden redovisas som intikter. Forskottshyror

redovisas som forutbetald intikt.

FORDRINGAR
Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta efter

avdrag for osikra fordringar.

SKATTER

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ér
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r samt justering av
akruell skatt hinforlig till tidigare perioder. Skattemissigt virde for en
tillgdng eller skuld 4r det virde som tillgingen eller skulden har for skatte-
indamal. Skillnaden mellan skattemissigt virde och bokfért virde 4r en sd
kallad temporir skillnad. Uppskjuten skatt beriknas enligt balansriknings-
metoden med utgingspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgingar och skulder.

P4 anldggningstillgingar gors skattemissigt maximala avskrivningar.

For fastigheter har temporira skillnader beriknats genom att jaimfora
bokfort virde med skattemissigt kvarvarande avskrivningsbara virde.
Berikningen visar att Forbo har en uppskjuten skatteskuld om 117,5 Mkr
vilken har upptagits i balansrikningen under avsittningar. En jimférelse
av bokfort virde med skattemissigt kvarvarande avdragsgilla virde vid en
tilltankt forsiljning beriknas ge upphov till en uppskjuten skatteskuld om
100,0 Mkr pa grund av sirskilda 6vergingsregler.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument vérderas till anskaffningsvirde. Redovisningen har
upprittats enligt kapitel 11 i BENAR 2012:1.

SAKRINGSREDOVISNING

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrikningen inkluderar
derivatinstrument som utgdrs av rinteswappar och rintetak. Mélet med
rintederivathanteringen ir att i enlighet med finanspolicyn minska rinte-
risken och uppna 6nskad rintebindningstid i laneportfoljen.
Rintederivaten ir alltid kopplade till en underliggande finansiering.
Intikter och kostnader nettoredovisas under rintekostnader. Vinster eller
forluster da ett sikringsinstrument avslutas i fortid resultatfors direkt och
redovisas i resultatrikningen. Marknadsvirdering av ingingna rintederivat
per balansdagen gors av det kreditinstitut som stillt ut rintederivatet och
uppgick per balansdagen till -24,2 Mkr.

Orealiserade virdeférindringar pa rintederivaten redovisas inte da kraven

for sikringsredovisning uppfylls.

PANTBREVSKOSTNADER
Bolaget aktiverar utgiften for uttag av pantbrev pa forvaltningsfastigheter

nér uttaget innebir ckonomiska fordelar.

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL
Bolaget har ett fatal operationella leasingavtal, i huvudsak rérande lokal-
hyresavtal, mobiltelefoner och datorer, beloppen ir ringa och specificeras

diirfor ¢j i sirskild not.

KASSAFLODESANALYSEN

Kassaflddesanalysen upprittas enligt direktmetoden.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2020 49



NOT 2. HYRESINTAKTERNAS FORDELNING

Belopp i Mkr
Per objektstyp
Bostader
Lokaler

Ovrigt
Hyresbortfall
Summa

Per geografiskt omrade
Harryda

Kungalv

Lerum

Mélndal

Summa

2020

473,5
29,6
24,3

-3,7

523,7

183,8

80,3
136,1
123,5
523,7

NOT 3. DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Belopp i Mkr

Driftskostnader

Varme

EL

Vatten och avlopp

Avfallshantering

Fastighetsskotsel

Ersattningar till Hyresgastféreningen
Ovrigt

Summa

Underhallskostnader
Planerat yttre underhall
Planerat inre underhall
Lopande underhall

Summa
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2020

33.8
15,1
24,1
12,5
100,3
1.2
13,6
200,6

12,4
23,7
40,4
76,5

2019

451,3
291
22,8
-0,9

502,3

177,0
78,4
123,2
123,7
502,3

2019

34,8
11,4
22,6
12,0
977
1.4
12,1
192,0

11,9
34,2
38,8
84,9

NOT 4. PERSONAL

Belopp i MKr
Medelantalet anstallda
Tjansteman

Kollektiv

Summa

Antalet tillsvidareanstallda uppgar till 66 st.

Léner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor
Ovriga anstéllda

Summa

Sociala kostnader
Styrelse och verkstallande direktor
Ovriga anst3llda

Summa

Pensionskostnader

Styrelse och verkstallande direktor
Ovriga anstallda

Summa

2020

34
34
68

1.8
31,3
33,1

0.5
10,3
10,8

0.7
3.0
3,7

2019

33
34
67

1.8
30,3
32,1

0,5
10,6
11,1

0.7
3.3
4,0

Vid uppsagning fran bolagets sida ager verkstallande direktoren ratt till lon i tolv manader och vid uppsagning fran den anstalldes sida en
minsta uppsagningstid om sex manader. Avtal ger vd ratt att erhalla 65 % av pensionsmedférande 1&n fran och med 62 ars alder och utbetalas

i tre ar.

Koénsfordelning inom styrelse
Inkl. arbetstagarrepresentanter
Antal man

Antal kvinnor

Summa

Koénsfordelning inom foretagsledning
Antal man
Antal kvinnor

Summa

Kénsfordelning personal
Antal man
Antal kvinnor

Summa

39
27
66

38
28
66
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NOT 5. AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

Belopp i Mkr
Byggnader
Inventarier

Summa

Varav inventarier redovisade under rubriken
férsaljnings- och administrationskostnader.

NOT 6. ERSATTNING TILL REVISIONSBOLAG

Under aret har ersattning till bolagsstammovald revisor utgatt med 0,4 Mkr (0,2) varav 0,2 Mkr (0,1) avser ersattning for konsultationer.

NOT 7. BOKSLUTSDISPOSITIONER

Belopp i Mkr

Overavskrivning inventarier

Summa

NOT 8. SKATTEKOSTNAD

Belopp i Mkr
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Summa

Avstamning effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt
Skatt pa redovisat resultat gallande skattesats (21,4%)

Skatteeffekt av

Bokféringsmassiga avskrivningar byggnader

Skattemassiga avskrivningar pa byggnader

Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Avdragsgilla ej bokforda kostnader

Skattemassigt underskott

Justering skattekostnad tidigare ar

Foérandring uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
byggnader och mark

Utnyttjat forlustavdrag
Redovisad skatt

Effektiv skattesats, %
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2020
93,6
2,1
95,7

0.5

2020
-1.2
-1,2

2020
2,6
22,4
25,0

92,6
19,8

20,0
-18,6
01
-18,5
0.0
0.0

22,4
-0,3
25,0

27,4

2019
83,8

2,0
85,8

0.8

2019
-0,2
-0,2

2019
-0,2
16,9
16,7

79,8
171

18,2
-16,9
01
-18,7
0,3
-0,2

16,9

16,7

20,9

NOT 9. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Belopp i Mkr
Anskaffningsvarde 2020-01-01
Inkdp under aret

Forsaljningar och utrangeringar
Omklassificeringar
Anskaffningsvarde 2020-12-31

Ackumulerade avskrivningar 2020-01-01

Arets avskrivningar

Forsaljningar och utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar 2020-12-31

Ingdende varde 2020-01-01
Utgaende varde 2020-12-21
Taxeringsvarde

Pagaende ny-

Byggnader Mark Inventarier anlaggningar*

4052,2 184,7 31,4 240,1

3.3 = 5,8 408,8

_07 -

3836 - - -383,6

4439,1 184,7 36,5 265,3

-1374,4 = -25,3 =

-93.6 - -2,0 -

- 06 -

-1468,0 = -26,7 =

26778 184,7 6,1 240,1

29711 184,7 9,8 265,3
33239 19341

* Pagaende nyanlaggning avser framst nybyggnation i Harryda samt ombyggnation/renovering av fastigheter i Harryda, Lerum, Kungalv och
Molndal. Av arets investeringar i byggnader avser 1,3 Mkr forbattringsutgifter pa annans fastighet.

NOT 10. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Belopp i Mkr
Forutbetalda driftskostnader

Derivatkontrakt

Upplupna hyror och ersattningar

Summa

2020 2019
10,0 56
0.0 0.1
1,6 31
11,6 8,8

NOT 11. ACKUMULERADE OVERAVSKRIVNINGAR

Belopp i Mkr
Ackumulerade overavskrivningar

Summa

2020 2019
2,3 11
2,3 11
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NOT 12. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i Mkr 2020 2019
Loner och sociala kostnader 5,5 52
Rantekostnader 0.5 0.4
Derivatkontrakt = =
Hyresintakter 277 38,0
Ovriga upplupna kostnader 33,4 44,7
Summa 67,1 88,3

NOT 13. FORFALLOTID SKULDER

Belopp i Mkr 2020 2019
Skulder som forfaller inom ett ar 430 590,0
Skulder som forfaller till betalning 1-5 ar fran balansdagen 16150 1215,0
Summa 2045,0 1805,0

Beviljad checkrakningskredit, 100,0 Mkr (100,0) utnyttjas med 25,9 Mkr (2,4).

Skulder som forfaller inom ett ar redovisas under kortfristiga skulder men avsikten ar att omférhandla lanet under 2021. Klassificering styrs av

avtalsvillkoren pa balansdagen.

NOT 14. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
2020 2019

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 2150,8 1906,9

Eventualforpliktelser
Garantiférbindelse Fastigo 0,6 0,6

NOT 15. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat, utdver den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.

NOT 16. VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (SEK).

Balanserade vinstmedel 954 308 746 kronor
Arets vinst 66 371 738 kronor
Totalt 1020 680 484 kronor

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att ovanstaende belopp disponeras enligt féljande:

Utdelas till aktieagarna 20 000 000 kronor
Balanseras i ny rakning 1000 680 484 kronor
Totalt 1020 680 484 kronor
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RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Jag har utfort en revision av drsredovisningen fér Forbo AB for riken-
skapséret 2020. Bolagets arsredovisning ingdr pa sidorna 38-55 i detta
dokument.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av Férbo AB:s finansiella stillning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens dvriga delar.
Jag tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och

balansrikningen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande till
Forbo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat ér tillrickliga och dnda-

malsenliga som grund for mina uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

Det 4r styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for den andra
informationen, sida 1-34 och 58—66. Den andra informationen bestar av
obligatorisk information om hallbarhet enligt Arsredovisningslagen.

Mitt uttalande avseende drsredovisningen omfattar inte denna informa-
tion och jag gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med min revision av drsredovisningen ir det mitt ansvar att lisa
den information som identifieras ovan och 6verviga om informationen

i visentlig utstrickning ir oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomging beaktar jag dven den kunskap jag i évrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla
visentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en visentlig
felaktighet, ir jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera

i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer é4r nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktdren for bedomningen av bolagets formaga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, nir s ir tillimpligt, om forhillanden som kan péverka for-
mégan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-

heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.
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REVISORNS ANSVAR

Mina mal 4r att uppni en rimlig grad av sikerhet om att drsredovisningen

som helhet inte innehller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pd oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet ir en hog grad av siker-
het, men ir ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och

har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i 4rs-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, ut-
formar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker
och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsenliga for
att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka
en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre in for en
visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller sidosittande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for min revision for att utforma granskningsitgirder som
dr limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om det finns négon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sddana hindelser eller forhdllanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisions-
berittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhallanden gora att ett
bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e uwvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet
i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om érsredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett sitt

som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de

eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV
ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning f6r Férbo AB for riken-
skapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende
i forhallande till Forbo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och énda-

milsenliga som grund for mina uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med hénsyn till de

krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken

av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlspande bedoma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ir ut-
formad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Verkstillande
direktdren ska skdta den lopande forvaltningen enligt styrelsens rikdinjer
och anvisningar och bland annat vidta de 4tgirder som ir nédvindiga for
att bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstimmelse med lag och for att

medelsforvaltningen ska skdtas pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR
Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt utta-
lande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren i ndgot visentligt avseende:
» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
*  pd nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, rsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.
Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, ir att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om férslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att

uppticka atgirder eller fsrsummelser som kan féranleda ersittningsskyl-

dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder

jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst p revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras
pi min professionella beddmning med utgdngspunkc i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sddana dtgiirder, omriden
och forhéllanden som ir vésentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtridelser skulle ha sirskild betydelse f6r bolagets situation. Jag gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhillanden som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedoma om

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

Det ir styrelsen som har ansvaret for hillbarhetsrapporten pa sidorna 6-37
samt 63—-66 och for att den ér upprittad i enlighet med drsredovisningslagen.
Vir granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebir
att var granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
visentligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig
grund for vart uttalande. En hallbarhetsrapport har upprittats.

Hans Gavin
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

GRANSKNINGSRAPPORT

TILL ARSSTAMMAN | FORBO AB, ORGANISATIONSNUMMER 556109-8350

Vi har granskat bolagets verksamhet under &r 2020. Granskningen har
utforts i enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen
och god sed. Det innebir att vi planerat och genomfort granskningen

for att i rimlig grad forsikra oss om att bolagets verksamhet skéts pa ett
indamalsenligt och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt
att bolagets interna kontroll 4r tillricklig.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skétts pd ett &ndamélsenligt och frin
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrol-
len har varit dllricklig. Nagon grund fér anmirkning mot styrelsens och
verkstillande direktérens forvaltning foreligger inte.

En sammanfattande redogorelse for utford granskning finns upprittad

i en granskningsredogdrelse som 6verlimnats till bolagets styrelse.

MOLNLYCKE, DATUM ENLIGT DIGITAL UNDERSKRIFT

Thomas Svensson
Lekmannarevisor

Anna-Lena Mellquist
Lekmannarevisor

Bjorn Brogren
Lekmannarevisor

Ing-Britt Magnusson
Lekmannarevisor

KVALITETSSAKRING AV INTERNVARDERING

FASTIGHETER

SYFTE

Att infér revisorer och andra berorda intyga att Férbos internvirdering
med Virderingsdatas virderingsmodell AVM vil speglar marknadsvirdet
av fastigheterna.

VARDERINGSMODELLEN

Forbo har internvirderat sina fastigheter med en extern virderingsmodell.
Forum Fastighetsekonomi AB sttt for kontroll av indata i form av unge-
férliga direktavkastningskrav (relaterat till lige) och kontroll av ungefirliga
nivéder p3 tilligg for sa kallad avstyckningsbarhet (det vill siga 6vervirde
utdver vad som kan motiveras med avkastning fér méjlighet att stycka
exempelvis radhusligenheter till enskilda fastigheter) medan Férbo och/
eller virderingsmodellen stitt for areor, hyror, taxerings-virden, drift- och
underhallskostnader och justeringar.

Virderingsmodellens uppbyggnad ir ¢j kiind i detalj av oss men bedéms vara
oversiktlig och forenklad och kan dirfor ibland vara mindre god avseende
en enskild fastighet/virderingsobjekt. P4 en summerad niva avseende ett helt
fastighetsbestind bedéms den dock vara tillforlitlig.

GRANSKNING OCH KORRIGERINGAR

Vi har granskat av Férbo gjorda utkast till sammanstillningar innehéllande
olika nyckeltal samt bedémt marknadsvirde per fastighet/virderingsobjekt
och utifrén dessa och en del kompletterande information frén Férbo
kommit med synpunkter pa marknadsvirdet for vissa fastigheter/virde-
ringsobjekt.
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Fokus har dock legat pé det totala marknadsvirdet for hela fastighets-
bestandet och dess relation till foregiende ars bedomda totala marknads-
virde. Vi har allts inte granskat de enskilda fastigheternas/ virderings-
objektens marknadsvirden i detalj och det innebir att enskilda dsatta
marknadsvirden kan vara mindre goda.

INTYGANDE

Den slutliga sammanstillning av 124 st fastigheter/virderingsobjekt som
Férbo AB har presenterat, och som slutar pé ett totalt marknadsvirde om
6 625 300 000 kr, motsvarande 15 230 kr/kvm och 4,76% direktavkast-
ning i snitt, bedémer vi vil spegla marknadsvirdet vid virdetidpunkten
2020-12-31.

Notera att fastighetsbestindets marknadsvirde bedéms sasom summan av
marknadsvirdena av de ingdende fastigheterna/virderingsobjekten. Ingen
hinsyn tas till eventuella bestdndsrabatter eller bestandspremier.

GOTEBORG DEN 27 JANUARI 2021

Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp

Civilingenjor

RICS Registred Valuer

Auktoriserad Fastighetsvarderare, Samhallsbyggarna




FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

HARRYDA

OMRADE ADRESS BYGGNADS-/ ) ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, TI“\XERINGS- BRUTTOHYRA,
OMBYGGNADSAR LAGENHETER KVM KVM KVM VARDE, MKR MKR
Mélnlycke
Huleback 1:578 Skolvagen, Rada torg 1957/06/14 56 3529 945 4 474 874 6.9
Huleback 1:586, 1:603 Centralvagen 1950/57 59 3069 52 3121 46,0 3,5
Hoénekulla 1:461, Huleback 1:764 Lingonvagen 1968/69 139 9031 - 9031 107,4 10,2
Hoénekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 251 4463 48,9 4,1
Honekulla 1:585, 1:.586 Fladervagen, Videvagen 1987 59 4253 12 4265 62,9 47
Hoénekulla 1:67 Skogsglantan 1982/13 180 14 280 141 14421 222,6 16,1
Honekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan 1-3, Fartickan, 1992 103 8 003 72 8 075 116,9 9.9
Trattskivlingen, Bjorksoppen
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6 429 35 6 464 111,9 7,2
Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95 Tallgarden, Aspgarden m.fl. 1970/71/72/20 786 53394 3356 56750 6419 674
Solsten 1:105, 1:106 Solstensgardet 1988/89 66 4731 1092 5823 871 6.2
Delsumma 1589 110931 5956 116887 1533,0 136,2
Landvetter
Landvetter 2:70, 2:71, 2:51, 2:32,  S&dra och Norra Stommen 1969/70 164 10 560 - 10560 118,3 12,6
6:495, 6:496, 6:506, 6:470,
Salmered 1:79, 1:80
Salmered 1:381 Ringtjarnsvagen 2006 30 1890 - 1890 27,4 2.5
Onnerdd 1:220 Anna-Lisas gard 2014 47 3076 = 3076 57,4 5,2
Landvetter 2:85 Idrottsvagen 2004 = - 2420 2420 37,5 3.6
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6 026 122 6148 74,7 7.2
Landvetter 2:14 Byvagen 24-80 1983 29 2 071 28 2099 27,7 2,2
Landvetter 479, 4:88 Byvagen 8, 17 1984/88 12 687 991 1678 9,2 1,8
Landvetter 6:657, 6:658 Ledsangsvagen 1993 30 2238 509 2747 29,9 3.1
Delsumma 393 26548 4070 30618 382,1 38,2
Hindas, Hallingsjo, Ravlanda
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvagen 1979/86 54 3869 259 4128 401 4,7
Hindas 1:24 Vanhemsvagen 2007 28 1786 - 1786 25,6 2.5
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frokullen 1990/92 14 946 = 946 57 0.9
Ravlanda 5:30, 5:38 Borasvagen 1952/70 50 3100 141 3241 19,1 3.3
Ravlanda 4:95 Mejerivagen 1968 12 508 48 556 3.4 0,6
Delsumma 158 10209 448 10657 93,9 12,0
Totalt Harryda 2140 147688 10474 158162 2009,0 186,4

Stommen, Landvetter
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Rada torg, Mélnlycke

FASTIGHETSFORTECKNING

OMRADE ADRESS BYGGNADS-/ ) ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, KVM TI“\XERINGS- BRUTTOHYRA,
OMBYGGNADSAR LAGENHETER KVM KVM VARDE, MKR MKR
Ytterby, Kareby, Karna
Balian 1,2,3, Hallebergsgatan 1970/71 337 24242 354 24596 245,6 24,9
Kastellegarden 1:379
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1991 26 2335 = 2 335 24,7 2.3
Magasinet 4 Runangsgatan 3-7 2009 23 1695 345 2 040 31,5 3,2
Vidkarr 1 Vidkarrsvagen, Skolvagen 1961/93/07 124 7453 292 7745 1001 9,5
Portmaden 3,6 Runangsgatan 1940/67 18 1250 109 1359 13,5 1,3
Ytterby-Tunge 2:65 Haradsvagen 1968 10 424 = 424 4,5 0.4
Karna 60:1, 391, 6:1 Karnavagen, Karna torg, Syren- 1968/69/86 25 1536 354 1890 11,8 1,8
vagen
Delsumma 563 38935 1454 40389 431,7 43,4
Marstrand
Marstrand 46:40, Bohusgatan, 1958/67/82 75 4801 154 4955 80,1 54
48:3, 48:4, 48:5 Kérsbarsgatan
Marstrand 6:85 Myren 1993 23 1673 9 1682 28,6 19
Marstrand 47:1 Kyrkogatan 1965 6 397 264 661 7.8 0,6
Marstrand 57:9 Hospitalsgatan 1971 10 680 = 680 11,4 0,7
Marstrand 17:6, 23:14-15 Langgatan 1971/72 14 1085 24 1109 17,7 1,0
Marstrand 77:2, 83:3 Hamngatan, Atervandsgatan 1982/88 22 1433 635 2068 37,3 3,2
Delsumma 150 10069 1086 11155 182,9 12,8
Kungalv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1993 20 1126 - 1126 211 1,2
Kvarnkullen 1 Ytterbyvagen 31-51 2017 51 2692 - 2692 54,4 5,0
Chaufféren 10 Herr Arnes gata 2009 33 2 095 = 2095 43,0 3.8
Kronan 1 Torpe grand, Vendergatan 2017/19 96 5298 736 6 034 89,8 11,6
Delsumma 200 11211 736 11947 208,3 21,6
Totalt Kungalv 913 60215 3276 63491 8229 77,8

BT

“I, Wl

Hamngatan, Marstrand

Bjorkas, Ytterby
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FASTIGHETSFORTECKNING

OMRADE ADRESS BYGGNADS-/ ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, KVM TAXERINGS= BRUTTOHYRA,
OMBYGGNADSAR LAGENHETER KVM KVM VARDE, MKR MKR
Lerum, Stenkullen
Hallsas 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1695 = 1695 22,7 2,0
Hallsas 1:121 Bergslingan 2008 28 1798 = 1798 299 2,8
Hallsas 1:122 Halssmyckevagen 2009 25 1832 = 1832 30,4 3.1
Hallsas 1:164 Bergslingan 2013 39 2 805 - 2805 49,6 4,7
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971/72173 298 20232 - 20232 209,8 22,4
Lerum 1:69, 1:71 Kullgardsvagen, 1967/92/ 140 9276 5102 14 378 120,2 16,1
Hallegardstappan, -granden, 2009/10/11
Hoéjdenvandan
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4298 - 4298 70,0 4,5
Olslanda 1:265 Hallebergsvagen, Olslanda 1992 142 10910 - 10910 135,8 12,3
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 38 2998 39,5 3,7
Delsumma 793 55806 5140 60946 707,9 71,6
Floda, Tollered
Drangsered 1:117 Rodhakevagen, Trastvagen 1988 30 2024 25 2049 24,0 2,3
Drangsered 1:193 Drangseredsvagen 1988 42 3762 = 3762 44,9 3.5
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2678 = 2678 35,3 2,8
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 = 3574 47,4 3.9
Tollered 4:98, 4:99 Volrath Bergs vag 15-20 1902/10/88 22 1180 = 1180 11,7 1,4
Tollered 4:97 Volrath Bergs vag 10 A-B 1945/91 10 679 = 679 6.5 0.8
Tollered 473 Dalalyckan, Herreslia, 1988 23 2232 = 2232 22,1 19
Volrath Bergs vag 10
Tollered 4:67 Volrath Bergs vag 16 1975 10 534 = 534 4,8 0,6
Uddared 2:4 Havrevagen 1980 70 5409 244 5653 56,4 57
Delsumma 287 22072 269 22341 253,1 22,9
Grabo
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/67/68/88 140 9468 824 10292 81,7 10,7
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen 1986/90/17 60 3194 4087 7281 21,3 8,3
Lekstorp 14:2 Aggetorpsvagen 2019 25 1652 = 1652 = 3,0
Moledet 2:27, 2:32 Smahoga, Gronbacka 1987/88 70 5454 15 5469 58,8 6,2
Kalkulla 1:39 Grabovagen 2004 = - 2550 2 550 = 1,6
Delsumma 295 19768 7476 27244 161,8 29,8
Sjovik
Ostad 12:57 Hovgardsvagen 2015/17 35 2212 = 2212 = 3.4
Delsumma 35 2212 - 2212 - 3.4
Totalt Lerum 1410 99858 12885 112743 1122,8 127,7
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OMRADE ADRESS BYGGNADS-/ ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, KVM TAXERINGS- BRUTTOHYRA,
OMBYGGNADSAR LAGENHETER KVM KVM ’ VARDE, MKR MKR

Lindome

Annestorp 24:3, 24:4 Dotegarden, Smorkullegarden, 1974 344 21435 478 21913 2374 24,7
Almasgangen

Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1882 4 1886 21,9 2,3

Lindome 17:2 Tabrovagen 1969/89 120 8338 94 8432 86,4 9.5

Lindome 3:49 Drottninghdgsvagen 1987 = = 391 391 = 0,3

Lindome 8:23, 8:24, Viktors vag, Mattias vag, 1984/85 246 17124 111 17235 285,0 211

8:25, 8:26, 8:27 Kyrkangsvagen

Fagelsten 1:27 Stannfagelvagen 2008 40 2973 = 2973 46,0 4,6
Delsumma 780 51752 1078 52830 676,7 62,5

Balltorp

Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3944 - 3944 70,5 5.5

Jattetickan 1, Brodtickan 1, Pepparedsangen, 1981/87 240 18166 1184 19350 225,8 20,2

Balltorp 1:128 Peppareds Torg

Mandelriskan 1 Gundefjallsgatan, 1986/06 148 10 636 40 10676 149,9 13,7
Alegéardsgatan

Vintertickan 1 Alegardsgatan 1985/06 161 11388 6 11394 157,0 14,6
Delsumma 599 44134 1230 45364 603,2 54,0

Kallered

Vammedal 3:140, 3:32 Streteredsvagen, 1954/90/94 27 1648 771 2419 23,4 3.4
Brattasvagen
Delsumma 27 1648 771 2419 23,4 3.4

Totalt Mélndal 1406 97534 3079 100613 13033 119,9

Totalt Férbo 5869 405295 29714 435009 5258,0 511.8

Pepparedsangen, Balltorp

Kyrkangen, Lindome
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GRI-INDEX

Hela indexet hanvisar till GRI Standards, Core-niva. Sidhanvisningarna anger var

information om respektive upplysning finns att lasa i hallbarhets- och arsredovisningen.

GRI-INDEX
GRI Standard  Upplysning Sida Omfattning/Kommentar
102-40 Intressentgrupper som bolaget har kontakt med 12
102-41 Medarbetare med kollektivavtal 65 All personal omfattas av kollektivavtal
102-42 Identifiering och val av intressenter 65 Las pa forbo.se/hallbarhet
102-43 Dialog och aktiviteter med intressenter 12
102-44 Fragor som lyfts fram av intressenterna 65 forbo.se/hallbarhet
102-45 Enheter som ingar i koncernen 30
102-46 ZL?CSj;r;c')r:sa:“tmf;ststélta redovisningens innehall 12-29 65 térbo.se/hallbarhet
102-47 Fragor som identifierats som vasentliga 12-13
102-48 Férandringar av information 65 Inga forandringar
102-49 Forandringar av hallbarhetsomraden 65 Inga forandringar
102-50 Redovisningsperiod 65 2020-01-01 - 2020-12-31
102-51 Datum for senaste redovisningen 65 2020-03-12
102-52 Redovisningscykel 65 Foljer verksamheten
102-53 Kontaktperson for hallberhetsredovisningen 65 Erriisstteerr.Lbiwzzgr];igfoerbo.se, 031-746 50 05
102-54 Tilldampningsniva enligt GRI 64
102-55 GRI-index 64-67
102-56 Externt bestyrkande 56-57

GRI Standard  Upplysning Sida Omfattning/Kommentar
102-1 Bolagets namn 64 Forbo AB
102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna och tjansterna 8-9
102-3 Var ligger huvudkontoret? 64 Rada torg 4, Molnlycke
102-4 I'vilka lander ar bolaget verksam? 64 All verksamhet finns i Sverige
102-5 Agarstruktur och bolagsform 34-35
102-6 Marknader som bolaget ar verksam pa 68
102-7 Bolagets storlek 68
Antal anstallda uppdelat pa anstallningsform,
102-8 ) . 31,51
anstallningsvillkor, kon och region
102-9 Leverantorskedja 9
102-10 Vésenttiga fOrahdringar i botagét éch/etlgr 34
leverantorskedjan under redovisningsperioden
102-11 Hur foljer Forbo forsiktighetsprincipen 16-17
102-12 Deltagande i hallbarhetsinitiativ 22,64 CSR Vastsverige
102-13 Engagemang i organisationer 6-7,15
102-14 Vd-ord 4-5
102-16 Bgtagets.yérderingar, principer, standarder och normer 20
for upptradande
102-18 Organisationsstruktur 30
64
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GRI-INDEX

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

GRI Standard  Upplysning Sida Omfattning/Kommentar
EKONOMI

203 INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 4-5

103-2 Styrning 8

103-3 Uppfoélining 8

203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan 4-5

ENERGI

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 22-23

103-2 Styrning 22-23

103-3 Uppfolining 22-23
Omfattar el- och va andning i och

302-1 Energianvandning inom organisationen 22-23 m e f'are oc lvarmeanvan nngrec
kring Forbos fastigheter

303 VATTEN

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 22-23

103-2 Styrning 22-23

103-3 Uppfélining 22-23
Omfattar vattenanvandningen i Férbos

303-1 Vattenanvandning inom organisationen 22-23 lagenheter, lokaler och gemensamma
utrymmen

305 UTSLAPP

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 22-23

103-2 Styrning 22-23

103-3 Uppfoélining 22-23
Berakningarna pa utslappen foljer GHG-

tokollet te St ha

3051 Utslapp 5503 pro c"> olle s Corporate S and?rd 9c ar
avgransad till att omfatta utsldpp i Scope 1
och Scope 2

306 AVFALL

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 22-23

103-2 Styrning 22-23

103-3 Uppfoélining 22-23

306-1 Avfallshantering 22-23 Omfattar hyresgasternas avfall
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GRI Standard  Upplysning Sida Omfattning/Kommentar
308 MILIOBEDOMNING AV LEVERANTORER

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 14, 20-21

103-2 Styrning 14, 20-21

103-3 Uppfoéljining 14, 20-21

308-1 Utvardering av leverantorer utifran miljokrav 14,20-21

SOCIALA FRAGOR

405 MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 30-31
103-2 Styrning 30-31
103-3 Uppfdljining 30-31
405-1 Mangfald och lika mojligheter inom foretaget 30-31
413 LOKALSAMHALLET

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 6-7,15
103-2 Styrning 6-7,15
103-3 Uppfolining 6-7,15
413-1 Samarbete med lokalsamhallet 6-7,15
416 KUNDERS HALSA OCH SAKERHET

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 24-27
103-2 Styrning 24-27
103-3 Uppfolining 24-27
416-1 Hyresgasternas trygghet 24-27
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MARSTRAND

869 BOSTADER | 42 OMRADEN
i 19 ORTER | 4 KOMMUNER
ARA GOTEBORS

Sedan 1966 har vi pa Forbo erbjudit boende i lagenhet,
radhus eller parhus, med balkong eller egen uteplats,
strax utanfér Goteborg. Som allmannyttigt bolag ar vi
med och bidrar till vara fyra agarkommuners framgang.
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