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Forbo AB adger och forvaltar, 6ver 5000 lagen-
heter i kommunerna Mdélndal, Harryda, Lerum
och Kungalv. Vi omsatter ca 300 miljoner kronor
och har en justerad soliditet pa drygt 30 procent.
Bolaget som &gs av de fyra kommunerna har 41

anstallda.
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Vara hyreshus ligger ndra bade stad och natur. Husen dr mindre och ldgre dn vad hyreshus brukar

vara. Det blir ofta god grannsimja med lite smdstadskdnsla i vara bostadsomraden.



forbo skapar

fb’ru tsdttningar.

Forbo har under 2001 utvecklat verksamheten till
att i hogre grad an tidigare fokusera pa bostader.

Vi har sdlt de flesta av vara kommersiella lokaler
genom att avyttra vara affirscentrum, samtidigt har
vi kopt in bostadsfastigheter i bide Lerum och
Hérryda. Genom att koncentrera var kraft och
kompetens till boendet i hyresritt, utvecklar vi det

vi ar bést pa.

I diskussion med hyresgasterna har vi tagit fram ett
nytt sitt att hantera underhallet, vilket ger varje
hyresgist stérre méjlighet att anpassa ligenheten till
sina egna 6nskemal. Vi stravar efter att skapa ljusa
och enkla bostader dar méanniskor sjilva kan utveck-
la sin personliga stil. Basen i vara bostider ska passa
manga och samtidigt inspirera hyresgasterna att

skapa sitt egna hem.

Vi talar om fem viktiga omraden, trivsel, trygghet,
tradgard, tillginglighet och sist men inte minst tyd-
lighet. Dessa enkla ledord sammanfattar vart arbete
och hjilper oss att leda utvecklingen mot de mal vi

satter upp.

Aven om vart vardagsarbete kan tyckas handla
mycket om byggnader, skotsel och ekonomi sa
glémmer vi aldrig att det i grund och botten dr

manniskor och deras hem det handlar om.

Alla vara hyresgéster ska kunna na oss vare sig det
giller klagomal eller férslag pa férandringar. Vi
arbetar malmedvetet med att bli battre pa att vara
lyhérda och professionella for att skapa fértroende
for vart arbete och vara beslut. Vart mal ar att skapa

forutsittningar for trivsel och glidje i boendet.

WKl - Eplunon

Ulla Hamnlund-Eriksson

verkstdllande direktor




hyresrc'i tten.

att utveckla

Manniskor ar olika och har olika smak. Vissa

tycker om starka farger, andra dr mer forsik-
tiga, somliga tycker att naturmaterial ar
vackrast och en del viljer ett modernt snitt.
Detta dr inget nytt, men har inte praglat den
traditionella hyresritten. Det ville vi pa
Forbo forandra och startade diskussioner
med foretridare for hyresgasterna. Som ett
forsta steg kom vi Gverens om att underhallet
inte lingre ingar i ligenheten som standard.
Var och en far nu sjilv bestimma om — och
nar — man vill méla och tapetsera. Man kan
gora arbetet sjalv eller kopa tjansten av oss.
Att fa storre mojligheter att paverka sitt bo-
ende skapar trivsel som linge har varit en

sjalvklarhet i andra boendeformer. Tidigare

var de flesta ligenheter i ett omrade iden-
tiska. Sa behover det inte vara langre. Manga
har pa eget initiativ redan satt sin egen pragel
pa lagenheten men nu ges ocksa en ekono-
misk kompensation genom lagre hyra for
detta arbete. Vi vill underlitta for manniskor
att valja hyresritt genom att erbjuda mojlig-
heter att skapa sitt egna och alldeles person-
liga hem. Det ar vért sitt att utveckla hyres-

ratten.



Intresset for mat och matlagning har okat enormt de senaste aren. Genom att anvdnda rdvaror
och verktyg i inredningen kan du skapa en kdnsla som inspirerar dig i din kokkonst. Du kanske

foredrar ett mustigt franskt lantkok eller varfor inte ett rent japanskt sushi-tempel. Lat ditt

intresse och dina smaklokar styra dig.
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en Ijus och enkel bas

Forbos ambition ar att tillhandahélla ljusa och
enkla bostader som varje person kan sitta sin
personliga pragel pa. Som vi ser det, ska vara
lagenheter férst och frimst fungera som en
bas for ménniskors egna val.

Oavsett om véra hyresgiéster féredrar
gedigna traimobler och hemvévda trasmattor
eller kromade bokhyllor och svarta lader-
fatoljer s kan de ljusa viggarna och de rena
golvmaterialen vara den fond som far vars
och ens personlighet att framtrada. Vart lang-
siktiga mal dr att den ljusa och enkla grunden
ska bli verklighet i alla vara lagenheter. Mal-
sattningen kommer att forverkligas i takt
med att ligenheterna byter innehavare eller
ska renoveras.

Vi pa Forbo forsoker, i den man det ar
méjligt, att tillmétesga de boendes forslag
och 6nskemal om férandringar men det stor-
sta inflytandet éver att utforma sin bostad

har var och en sjalv.

med mojligheter.

For att vara lagenheter ska frvandlas fran
bostader till hem kravs det manniskor som for-
utom mébler, lampor och gardiner ocksa tar
med sig dofter, minnen och en atmosfar som
ar deras egen. Att sjilv inreda sin ligenhet ska-
par en hemtrevnad som inte gar att hyra.

Den trivseln skapas i sjdlva boendet.
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Ibland styrs vi allt for mycket av traditioner. Detta galler inte minst ndr vi
moblerar vara hem.Varfor inte prova att sitta singen en bit ut fran vaggen eller

att helt sonika satta den pa diagonalen. Du kommer att marka att rummet far

en helt annan rymd.
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Forhallandet mellan ljus, skuggor och mérker innebdr stora méjligheter ndr man inreder sitt

hem. Prova hur enkelt du kan fordndra ett rums karaktdr genom att experimentera med olika

ljussdttningar. Du kommer att bli overraskad av effekten.
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Som hjilp att fatta kloka beslut, vare sig det

ar langsiktiga investeringar eller vardags-
fragor arbetar vi med fem viktiga ledord:
trygghet, trivsel, tradgard, tillginglighet och
tydlighet. Det innebar att personalen i ett
omrade kan prioritera utomhusbelysningen
for att oka trivseln och kanske dven trygghe-
ten. I ndgot annat omrade kan man samtidigt
lagga kraft och resurser pa att byta utrust-
ning och maskiner i de gemensamma tvitt-
stugorna som ett led i att forbattra trivseln.
Atgéirderna syftar hela tiden till att halla
fastigheterna i gott skick och samtidigt skapa
en miljé och ett boende som gor att ménni-
skor trivs i vara bostadsomraden och i sina
hem. Da soker sig fler till oss och de stannar

kvar lingre.

ett arbetssdtt
som ger resultat.
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Att vilja hyresrdtten som boendeform innebdr att du slapper en del
ansvar till oss som hyresvird, det ger dig vissa rdttigheter men ocksa
en del skyldigheter.Vi tror pd hyresrdtten som en stark boendeform i
framtiden. Den erbjuder den bekvimlighet och flexibilitet som allt

fler onskar i sitt boende.

Linoleummattor dr inte som mdnga tror till-
verkade av plast. Tvirtom, de dr tillverkade av
rena naturmaterial som linolja, kalk och harts
_fran barrtrdd. Dagens linoleumgoly finns i
mdnga varianter och utseenden.Vi har valt
linoleumgolv i manga av vdra fastigheter just
for att det dr ett miljoriktigt alternativ som

dessutom dr mjukt och skont att gd pa.



ndrheten till de boende gor
oss till en bdttre hyresvdrd.

Forbos mal ar att skapa férutsattningar for ett personligt
och tryggt boende. Vi kallar det bogladje. Fér att lyckas
med vara mal dr det av storsta vikt att lyssna pa vad véra
kunder, hyresgisterna, tycker och efterfragar. Eftersom
vara Forbovardar finns i bostadsomradena blir en av deras
viktigaste uppgifter att just lyssna och halla kontakten
med de boende. Det kan handla om sa enkla saker som en
pratstund i omradet for att svara pa vardagsfragor cller att
fatta beslut om storre underhallsitgarder som paverkar
hyresgésterna under lang tid. Ett av vara viktigaste moten
ar kontraktskrivningen da vi tillsammans med de nya
hyresgasterna gar igenom hur vi arbetar i Forbo. Ett per-
sonligt och tryggt boende ar inte kravlést. Vi vill vara noga
med att tydligt tala om vad vi férvéntar oss av vara hyres-
gaster och vad man som hyresgist kan forvanta sig av oss.
Forbovardarna ar vart sitt att pa ett enkelt och direkt satt

skapa denna dialog.
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Forvaltningsberdttelse

Forbo dgs av kommunerna Harryda (42,0%), Kungilv (9,0%),
Lerum (21,4%) och Mdlndal (27,6%). Férbo bedriver fastig-
hetsforvaltning inom de fyra dgarkommunerna. Bestandet

utgors till narmare 100% av bostader och specialbostider

Sammanfattning

Forbos fastighetsbestand har under aret genomgatt flera
storre férandringar.

o Den 22 februari forvarvades aktierna i Lerums
Forvaltnings AB fran Lerums kommun. Bolaget som under
aret har fusionerats med Forbo AB innehéll framst bostads-
fastigheter i Lerums kommun och till ett virde av 158,9 Mkr.
¢ Den 30 november avyttrades tio fastigheter till Kungs-
leden AB f6r 180,0 Mkr, dessa fastigheter var beldgna i
Mélnlycke, Landvetter, Hindas, Lerum, Floda, och Lindome
fastigheterna bestod till drygt 90 % av kommersiella ytor.

e Den 1 december férvirvades tva bostadsfastigheter i
Mélnlycke f6r 70,0 Mkr.

¢ Darutdver har en mindre kommersiell fastighet i
Landvetter avyttrats.

Arets resultat efter finansiella poster uppgick till 67,0
Mkr (43,7). Bortrdknat jamférelsestérande poster var
resultatet efter finansiella poster 43,7 Mkr (37,2).

Fran verksamheten internt tillférda medel, kassaflode,
har under aret uppgatt till 76,4 Mkr (66,8) varav 48,9

(0,1) Mkr har anvénts till investeringar.

Hyresintdkter
Hyresintikterna fér bostdder har under aret 6kat p.g.a nyfor-
varv, hyresnivaerna har varit oférandrade dvs. ca 755 kr/kvm.
Lokalhyrorna har under dret varit i stort sett oféran-
drade. Forbos lokaler hyrs till drygt 90 % av de fyra dgar-
kommunerna och av offentliga hyresgaster. Dessa lokaler ar
specialanpassade fér hyresgésterna och uthyrs néstan uteslu-
tande till olika former av dldreboende eller vardinrattning-
ar. Vid arsskiftet uppgick lokalhyreskontraktens genomsnitt-
liga hyrestid till 8,5 &r och hyresniva till 950 kr/kvm.
Uthyrningsgraden har under aret varit 99,5% (98,8%).
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Kostnader

Forbos kostnader for drift, underhall och administration har
under aret 6kat p.g.a nyforvarv. Kostnadsnivan uttryckt i
kr/kyvm for drift har 6kat sedan féregaende ar medan nivan
for underhall har sjunkit. Sammantaget har kostnadsnivaer-

na néstan varit oférandrade i jamférelse med féregiende ar.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader Mkr kr/kvm
Fastighetsskotsel 333 83
Uppvarmning, el 38,8 96
Vatten och renhallning 17,9 44
Ovriga driftskostnader 6,6 16
Summa 96,6 240
Underhallskostnader Mkr kr/kvm
Planerat underhall 21,6 54
Ovrigt underhall 20,6 51
Summa 42,2 105

Fastighetsskatten har minskat med 1,9 Mkr fran féregaende ar.
Forandringen beror framst pa minskad skattesats for bostader
fran 0,7 % till 0,5 % respektive 1,2 % till 1,0 %.
Kostnaderna f6r uthyrning och administration har under
aret uppgatt till 21,8 Mkr ( 22,4 ). Hari ingar kostnader fér
foretagsledning, stabsfunktioner, ekonomiavdelning och mark-

nadsavdelning.

Finansiella poster

Nettot av rantekostnader och ranteintakter har under aret

6kat med 4,3 Mkr p.g.a. investeringar, samtidigt har rante-

bidragen minskat med 2,7 Mkr. Sammantaget har detta

inneburit en ékad kostnad pa 7,0 Mkr jaimfért med 2000.
Forbos genomsnittliga laneranta har dock sjunkit med

cirka 0,5 % i jamférelse med foregaende ar.

Finanspolicy

De 6vergripande riktlinjerna for finansverksamheten har fast-
stllts av Forbos styrelse i en finanspolicy. Denna policy
innchaller i stora drag féljande punkter;

o Finansieringsrisken sdkerstills genom langsiktiga finansi-
eringsavtal och/cller kreditléften med flera langivare, dar
ingen enskild langivare star for mer dan 50% av laneportfoljen.
o Rinterisken begrénsas genom att hégst 75% av lane-
portféljen binds pa kortare tid 4n tre ar.

o Derivatinstrument anvands endast for att minska



bolagets ranterisker och ar alltid kopplade till en under-
liggandc finansicring.
° Bolagets likviditet sakerstalls vid varje tillfélle genom

bindande kreditloften och genom likvida medel.

Rénteférfallostruktur
Den genomsnittliga rantebindningstiden vid arets slut upp-
gick till 13 ménader. Lanens ranteforfallostruktur framgfir

av nedanstaende tabell.

Férfalloar Lanebelopp Mkr Andel % Rdnta %
2002 237,0 20 50
2003 441,9 37 4,8
2004 167,2 14 55
2005 108,8 9 5.1
2006 och senare 241,4 20 51
Summa 1196,3 100 5,0

Vid arsskiftet hade Férbo ingitt derivatkontrakt om 850
Mkr vilka férlanger laneportféljens genomsnittliga rénte-
bindningstid fran 13 manader till 34 manader och minskar
den genomsnittliga rantan fran 5,02% till 4,72%. Kon-
trakten bestar av ranteswapar och rintetak.

Den genomsnittliga lanebindningstiden vid arets slut

uppgick till 31 ménader.

Skatter

Forbos skattesituation framgar av not 1 pa sid 20.

Investeringar
Forbo har under aret inte genomfért nagra storre ny- eller
ombyggnader. Férbos underhéllskostnader framgar av upp-

stéillningen pa féregiende sida.

Fastighetsvirdering
Forbos fastigheter har varderats av externt virderingsinstitut
per den 31 december 2001 ( se sid 26 ). Fastigheternas varde
uppgar till 2 380,0 Mkr vilket skall jimféras med det bok-
forda virdet om 1 529,0 Mkr. Nagot nedskrivningsbehov
foreligger inte vid en jamforelse fastighet for fastighet
mellan marknadsvardet och det bokforda vardet.

Férbos justerade substansvarde uppgick vid arsskiftet
till 921,8 Mkr efter beaktande av latent skatt om 28 % for
évervérde i fastigheter samt obeskattade reserver. Den jus-

terade soliditeten uppgick till 38,3 %.

Utblick mot 2002
Fastighetsbestandet kommer under 2002 att i genomsnitt
vara 16 000 kvm mindre ar under 2001. Lokalytorna minskar
med 20 000 kvm och bostadsytorna ékar med 4 000 kvm.

Hyresintakterna férvantas uppga till drygt 310 Mkr.
Hyreshéjningen 2002 fér bostader ar i genomsnitt 3 %.
Uthyrningslaget ar fortsatt stabilt.

Kostnaderna férvéntas att sjunka dels p.g.a minskat
fastighetsbestand och dels p.g.a effektivisering,

Fastighetsskatten kommer att 6ka med anledning av
uppriknade taxeringsvarden.

Finansnettot (rantekostnader minskat med réntebidrag
och ranteintikter) kommer att minska med omkring 10
Mkr p.g.a. ligre rinteniva samt en mindre laneportfolj.

Resultatet for 2002 efter finansiella poster, exklusive
jamforelsestérande poster, beraknas enligt prognos uppga

till minst 50 Mkr.

Kdnslighetsanalys
Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sisom hyres-
niva, uthyrningsgrad, kostnadsniva och finansiella kostnader.

En kéins]jghetsanalys av resultatet ﬁ‘axngéir av nedanstdende tabell.

Resultateffekt
Resultatpost Fordndring 2002, Mkr
Hyresniva, bostader +/-1% 2,8
Hyresniva, lokaler +/ - 50 kr/kvm 0,1
Uthyrningsgrad +/-1% 2,9
Drift, underhall och
administrationskostnader +/ - 10 kr/kvm 3,9
Réanteniva vid upplaning +/-1% 1,0

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star foljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 121,3 Mkr
Arets vinst 46,4 Mkr
Totalt 167,7 Mkr

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att ovansta-

ende belopp disponeras enligt f6ljande.

Utdelas till aktieagarna 1,4 Mkr
Balanseras i ny rakning 166,3 Mkr
Totalt 167,7 Mkr
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Férbos finansiella utveckling under fem ar

Belopp i Mkr

2001 2000 1999 1998 1997
Resultatrdkningar
Hyresintakter 321,0 300,9 298,4 302,2 290,7
Drift- och underhallskostnader -138,8 -134,3 -136,3 -149,3 -38,6
Fastighetsskatt -9,5 -12,4 -13,2 -13,6 -13,2
Avskrivningar enligt plan -37,9 -35,7 -35,8 -36,4 -30,1
Bruttoresultat 134,8 118,5 113,1 102,9 108,8
Forséljnings- och
administrationskostnader -21,8 -22,4 21,7 -21,8 -23,8
Jamférelsestorande poster 19,9 6,5 39,0 3,8 1,7
Ovriga rérelseintikter - - 2,2 43 3,8
Roérelseresultat 132,9 102,6 132,6 89,2 90,5
Réntebidrag 0,8 3,5 11,7 18,4 30,5
Rénteintdkter och rantekostnader -66,7 -62,4 -78,9 -100,1 -113,4
Resultat efter finansiella poster 67,0 43,7 65,4 7,5 7.6
Skatter och bokslutsdispositioner -20,6 -19,4 -25,0 -0,2 -1,4
Arets vinst 46,4 24,3 40,4 73 6,2
Balansrikningar
Fastigheter och byggnationer 1529,0 1497,0 1532,4 1 596,4 1613,0
Ovriga anlaggningstillgangar 4,4 7,0 5,6 4,0 3,5
Omsattningstillgangar 19,2 32,2 4,6 15,9 14,0
Bank och placeringar 0,1 - 17,6 58 81,2
Summa tillgangar 1552,7 1536,2 1560,2 1622,1 1711,7
Eget kapital 266,0 221,0 196,7 156,4 149,1
Obeskattade reserver 31,5 21,0 12,6 0,7 0,8
Réntebarande skulder 1196,3 1229,7 1284,4 1407,8 1502,3
Ovriga skulder 58,9 64,5 66,5 57,2 59,5
Summa eget kapital och skulder 1552,7 1536,2 1 560,2 16221 1711,7
Kassaflodesanalyser
Medel tillférda fran I6pande verksamhet 58,9 62,1 70,8 40,2 48,4
Nettoinvesteringar ( - ) -50,3 -0,1 64,4 =211 -137,5
Finansieringsbehov ( -) 8,6 62,0 135,2 19,1 -89,1
Forandring av rantebérande skulder, 6kning ( +) -33,4 -54,7 -123,4 -94,5 42,6
Forandring av bank och placeringar, minskning ( +) 249 -73 -11,8 75,4 46,5
Summa finansiering 0,1 -62,0 -135,2 -19,1 89,1
Nyckeltal
Forvaltad yta, tkvm 387,2 383,9 385,6 391,8 391,8
Antal lagenheter 5150 4 868 4 868 4 868 4958
Uthyrningsgrad, % 99,5 98,8 97,5 97,3 97,2
Direktavkastning pa bokfort véarde, % 9,2 8,8 8,3 7.5 6,9
Genomsnittlig rdnta pa rantebdrande skulder, % 4,7 4,6 538 6,5 7.7
Synlig soliditet, % 18,6 15,4 13,2 9,7 8,7
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Ordinarie styrelseledamoter, Gvre raden fran vinster: Henrik Ripa, Ann-Marie Zackrisson, Ewa Lovgren, Bjorn Bjorneberg, Lisbeth z‘frgaordh, Bengt Hedberg.

Nedre raden: Ulla Hamnlund-Eriksson, Ing-Marie Samuelsson ordforande tom 2001-12-07, Jan Gustafsson.

Styrelse

Ordinarie ledamaéter

Jan Gustafsson (s),

Hirryda kommun. Ordférande,
invald 1980.

Bengt Hedberg (m),
Molndals kommun. Vice ordférande,

invald 1992.

Bjorn Bjorneberg (fp),
Hirryda kommun. Invald 1989.

Ann-Marie Zackrisson (m),

Kungéilvs kommun. Invald 1999.

Henrik Ripa (m),

Lerums kommun. Invald 1998.

Lisbeth /frg&rdh (s),
Molndals kommun. Invald 1999.

Ewa Lovgren (s),

Lerums kommun. Invald 1999.

Verkstdllande direktor
Ulla Hamnlund-Eriksson,
Anstalld 1996.

Suppleanter
Ing-Marie Samuelsson (s),
Harryda kommun. Invald 1995.

Gunnar Hdggstrom (m),
Harryda kommun. Invald 1999.

Gunvor Eriksson (s),

Kungilvs kommun. Invald 1995.

Ann-Christin Hakansson (kd),

Kungilvs kommun. Invald 2001.

Iréne Brodd (fp),

Molndals kommun. Invald 1995.

Kenneth Dahlgren (s),

Molndals kommun. Invald 1999.

Berit Sjoberg (kd),

Lerums kommun. Invald 1999.

Revisorer
Bjorn Grundvall,ordinarie

Auktoriserad revisor, Ernst & Young,

Sven-Arne Gardh, suppleant

Auktoriserad revisor, Ernst & Young,

Lekmannarevisorer

Karl-Erik Nilsson, Lerums kommun.
Gun Kristiansson, Molndals kommun.
Bengt Gustafsson, Kungéilvs kommun.

Hakan Persson, Hiirryda kommun.

Arbetstagarrepresentanter
Lennart Kohlberg, Fastighets, ordinarie.
Kristina Olsson, SIF, ordinarie.

Ingvar Akesson, Fastighets, suppleant.
Elvy Jonsson, SIF, suppleant.
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Resultatrakningar

Belopp i Mkr

2001 2000 1999
Hyresintakter not 2 321,0 300,9 298,4
Driftskostnader -96,6 -87,9 -87,3
Underhallskostnader -42,2 -46,4 -49,0
Fastighetsskatt -9,5 -12,4 -13,2
Auvskrivningar enligt plan not 3 -37,9 -35,7 -35,8
Bruttoresultat 134,8 118,5 1131
Forsaljnings- och administrationskostnader not 3 -21,8 -22,4 -21,7
Jamforelsestorande poster
- Vinst vid fastighetsforséljningar 19,5 2,8 39,0
- Aterbetalning SPP 0,4 3,7 -
Ovriga rorelseintikter - - 2,2
Rorelseresultat 132,9 102,6 132,6
Réntebidrag 0.8 3,5 1,7
Rénteintdkter 0,5 1.5 0,5
Réntekostnader -67,2 -63,9 -79.,4
Resultat efter finansiella poster 67,0 43,7 65,4
Forandring periodiseringsfond -10,5 -8,4 -11,7
Overavskrivningar inventarier - - -0,2
Skattekostnad -10,1 -11,0 -13.1
Arets vinst 46,4 24,3 40,4
Kassaflodesanalyser
Belopp i Mkr

2001 2000 1999
Lépande verksamhet
Hyresintdkter och 6vriga rorelseintakter 321,0 300,9 300,6
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -169,0 -167,9 -170,1
Jamforelsestorande poster 0,4 3,7 -
Finansiella intdkter och kostnader -65,9 -58,9 -67,2
Skattekostnad -10,1 -11,0 -13,1
Fran verksamheten internt tillforda medel 76,4 66,8 50,2
Forandring av kortfristiga fordringar -11,9 -2,7 1,3
Forandring av ej rantebarande skulder -5,6 -2,0 9,3
Medel tillférda fran I6pande verksamhet 58,9 62,1 70,8
Investeringar
Investering i materiella anlaggningstillgangar -241,6 -2,2 -10,0
Forandring av finansiella anlaggningstillgangar 1.5 -1,5 -
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar 191,2 3,6 74,4
Finansieringsbehov ( - ), 6verskott ( +) 10,0 62,0 135,2
Finansiering
Utdelning till aktiedgare -1.4 - -
Forandring av rantebdrande skulder -33,4 -54,7 -123,4
Forandring av kortfristiga placeringar 24,9 -24,9 -
Arets kassaflode 0,1 -17,6 11,8
Likvida medel vid arets ingang - 17,6 58
Likvida medel vid arets utgang 0,1 0,0 17,6
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Balansrdkningar

Belopp i Mkr

2001 2000 1999
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar not 4
Fastigheter 1529,0 1497,0 1532,4
Pagaende byggnationer - - -
Inventarier 41 5.2 53
Summa materiella anlaggningstillgangar 1533,1 1502,2 1537,7
Finansiella anlaggningstillgangar
Fordran SPP-medel - 1,5 -
Aktier och andelar 0,3 0,3 0.3
Summa finansiella anlaggningstillgangar 0,3 1,8 0,3
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
- Hyresfordringar 1,0 1.4 1,0
- Skattefordringar 3,1 - -
- Ovriga kortfristiga fordringar 12,9 1.8 1.4
- Forutbetalda kostnader och upplupna intakter not 5 2,2 41 2,2
Kortfristiga placeringar - 24,9 -
Kassa och bank 0,1 - 17,6
Summa omsattningstillgangar 19,3 32,2 22,2
Summa tillgangar 1552,7 1536,2 1560,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital not 6
- Aktiekapital, 191 330 aktier a nominellt 100 kr 19,1 19,1 19,1
- Reservfond 79,1 79,1 79,1
Fritt eget kapital
- Balanserad vinst 121,3 98,5 58,1
- Arets vinst 46,4 24,3 40,4
Summa eget kapital 265,9 221,0 196,7
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond tax 1997 0,5 0,5 0,5
Periodiseringsfond tax 1998 0,2 0,2 0,2
Periodiseringsfond tax 2000 1,7 11,7 1,7
Periodiseringsfond tax 2001 8.4 8.4 -
Periodiseringsfond tax 2002 10,5 - -
Ackumulerade éveravskrivningar inventarier 0,2 0.2 0,2
Summa obeskattade reserver 31,5 21,0 12,6
Réantebarande skulder
Banklan 1193,0 1224,7 1284,4
Checkrédkningskredit, limit 50,0 33 5,0 -
Summa rantebarande skulder 1196,3 1229,7 1284,4
Ej rantebarande skulder
Leverantorskulder 21,0 20,9 16,7
Skatteskulder - 4,8 9,7
Ovriga skulder 0,7 1,0 1,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter not 7 37.3 37,8 39,1
Summa ej rantebarande skulder 59,0 64,5 66,5
Summa eget kapital och skulder 1552,7 1536,2 1560,2
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 291,5 287,8 344,5
Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser 0,3 0,3 03
Pensionsutfastelser - 1,2 -
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Noter
Not 1. Redovisningsprinciper

Anldggningstillgangar
Samtliga fastigheter har virderats av ett externt vérderings-
institut vid arsskiftet 2001/2002. En individuell bedém-
ning gérs av samtliga fastigheters bokférda vérde i forhal-
lande till marknadsvardet. Fastigheter vars bokforda varde
6verstiger marknadsvardet med mer an 15% skrivs ned.
Avskrivningar cnligt plan grundas pa anléggningarnas
ursprungliga anskaffningsvarde och férdelas éver den
berdknade ekonomiska livslingden.

Inventarier skrivs av med 20% per ar. Byggnader

skrivs av med 2% per ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till det belopp varmed de

beraknas inflyta.

Skatter

Skattemaissigt gérs maximala avskrivningar. For fastigheter
kan latent ¢j bokférd skatt berdknas dels genom att jamféra
bokfort virde med skattemassigt kvarvarande avskrivnings-
bara vérde, dels genom att jamféra bokfort virde med skat-
temassigt kvarvarande avdragsgilla varde vid en tilltinkt
fastighetsforsaljning. I den férstndmnda berdkningen har
Férbo en latent skattefordran uppgdende till 16,1 Mkr och
i den sistndimnda berdkningen har Férbo en latent skatte-

fordran uppgaende till 44,0 Mkr.
Ovriga tillgéngar och skulder

Véirdering har skett till anskaffningsvérde eller nominellt

varde om ej annat anges.
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Underhallskostnader
Underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som
16pande atgirder fér att bibehalla fastighetens standard och
tekniska niva. Mindre reparationer redovisas som drifts-
kostnad.

Forbo kostnadsfér i huvudsak samtliga utgifter fér under-
hall férutsatt att skattelagstiftningen sa tillater. Detta inne-
bér att endast utgifter fér vardehjande atgérder som férandrar

fastighetens funktion eller byggnadsstomme aktiveras.



Not 2. Hyresintdkternas fordelning

Belopp i Mkr 2001 2000 1999
Per objektstyp

Bostader 271,4 255,9 256,2
Lokaler 43,2 41,6 41,2
Ovrigt 8,1 7,2 72
Hyresbortfall -1,7 -3,8 -6,2
Summa 321,0 300,9 298,4
Per geografiskt omrade

Harryda 119,2 117,5 115,7
Kungalv 35,5 35,4 341
Lerum 78,5 60,5 60,0
MaIndal 87.8 87,5 86,5
Goteborg - - 2.1
Summa 321,0 300,9 298,4
Not 3. Avskrivningar enligt plan

Belopp i Mkr 2001 2000 1999
Fastigheter 36,8 34,7 34,9
Inventarier 2,2 2,2 2,0
Summa 39,0 36,9 36,9
Varav inventarier redovisade under rubriken

forséljnings- och administrationskostnader 1.1 1,2 1.1
Not 4. Materiella anldggningstillgangar

Belopp i Mkr Byggnader Mark  Inventarier
Anskaffningsvarde 2001-01-01 1696,5 61,7 18,0
Ink6p under aret* 302,4 59,8 1,5
Forséljningar och utrangeringar -193,2 -7.9 -0,3
Anskaffningsvarde 2001-12-31 1 805,7 113,6 19,2
Ack. avskrivningar 2001-01-01 -294,5 - -12,8
Arets avskrivningar** -154,7 - -2,5
Forséljningar och utrangeringar 52,8 - 0,2
Ack. avskrivningar 2001-12-31 -396,4 - -15,1
Ingaende uppskrivningar 2001-01-01 188,8 - -
Forséljning -26,1

Arets avskrivningar -4,0 - -
Utgaende uppskrivningar 2001-12-31 158,7 - -
Ingaende nedskrivningar 2001-01-01 -155,5 - -
Forséljning 8,9 - -
Utgaende nedskrivningar 2001-12-31 -152,6 - -
Ingaende vérde 2001-01-01 14353 61,7 52
Utgaende varde 2001-12-31 1415,4 113,6 41
Taxeringsvarde 1 266,1 306,9

* Varav fusionen med Lerums Forvaltnings AB avser byggnader 243, 6, mark 47,3 och inventarier 0,6.

** Varav fusionen med Lerums Férvaltnings AB avser byggnader -121,9 och inventarier -0,3.
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Not 5. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Belopp i Mkr 2001 2000 1999
Réntebidrag - 0,2 1,0
Forutbetalda driftskostnader 1,5 1,7 0,8
Upplupna hyror och erséttningar 0,7 2,2 0,4
Summa 2,2 41 2,2
Not 6. Fordndring av eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget
Belopp i Mkr kapital fond kapital Summa
Belopp vid arets ingang 19,1 79.1 122,7 220,9
Utdelning - - -1.4 -1,4
Arets resultat - - 46,4 46,4
Belopp vid arets utgang 19,1 79.1 167,7 265,9
Not 7. Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Belopp i Mkr 2001 2000 1999
Loner och sociala kostnader 1.8 2,1 1.4
Réntekostnader 1,3 12,0 13,2
Hyresintdkter 1,3 12,5 16,4
Derivatkontrakt 9,0 8.9 4,9
Ovrigt 39 2,3 3,2
Summa 37,3 37,8 39,1
Not 8. Ersdttning till revisionsbolag
Under aret har ersattning till Ernst & Young AB utgatt med 0,2 Mkr ( 0,2) varav - Mkr (0,1) avser ersattning for konsultationer.
Not 9. Personal
Belopp i Mkr 2001 2000 1999
Medelantalet anstallda
Antal méan 26 28 33
Antal kvinnor 15 15 16
Summa 41 43 49
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstdllande direktor 0,9 1,0 0,9
Ovriga anstillda 11,3 12,7 13,0
Summa 12,2 13,7 13,9
Sociala kostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 0,3 0,6 0,5
Ovriga anstallda 3,6 5.2 5,5
Summa 3.9 538 6,0
Pensionskostnader
Styrelse och verkstallande direktor 0.3 0.2 0,2
Ovriga anstillda 0,7 1,0 0,9
Summa 1,0 1,2 1.1

Vid uppsdgning fran bolagets sida dger verkstdllande direktéren ritt till 16n i tjugofyra mdnader.

MéIndal, den 12 mars 2002 Jan Gustafsson

Styrelsens ordférande
Ann-Marie Zackrisson

Eva Lovgren

Bengt Hedberg

Vice ordférande

Henrik Ripa

Ulla Hamnlund-Eriksson
Verkstdllande direktor

Vid styrelsens behandling av drsredovisningen har dven de av arbetstagarna utsedda representanterna Lennart Kéhlberg och Kristina Olsson deltagit.
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Revisionsberidttelse

Till bolagsstimman i Férbo AB organisationsnummer
556109-8350. Jag har granskat arsredovisningen och bok-
féringen samt styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning i Forbo AB for rakenskapsaret 2001-01-01 till
och med 2001-12-31. Det ér styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret fér rikenskapshandlingarna
och forvaltningen. Mitt ansvar ar att uttala mig om érsredo-

visningen och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisions-
sed i Sverige. Det innebar att jag planerat och genomfort
revisionen for att i rimlig grad forsikra mig om att ars-
redovisningen inte innehaller visentliga fel. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen f6r belopp
och annan information i rikenskapshandlingarna. I en
revision ingar ocksd att préva redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning av
dem samt att bedoma den samlade informationen i ars-
redovisningen. Som underlag for mitt uttalande om

ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, atgarder

och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktéren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att
min revision ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden
nedan.

/O\rsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger dirmed en rittvisande bild
av bolagets resultat och stéllning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststéller resultat-
rikningen och balansrikningen, disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for

rikenskapsaret.

Goteborg, den 14 mars 2002

Bjorn Grundvall

Auktoriserad revisor

23



Fastighetsforteckning

Adress Byggnads- Antal Bostads- Lokalyta Totalt Tax. Brutto-
Omb.ar Ight yta, kvm kvm kvm varde hyra
HARRYDA
Malnlycke
Huleback 1:586,1:578,1:603 Skolvagen, Centralvagen 1950/56 93 4 898 173 5071 22,6 3.8
Honekulla 1:461, Hulebédck 1:764 Lingonvagen 1968 139 9022 - 9022 39,1 7.4
Hoénekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4338 11 4 449 17,6 3,0
Honekulla 1:585, 1:586 Fladervégen, Videvédgen 1988 59 4245 - 4 245 36,4 3,4
Honekulla 1:67 Skogsglantan 1983 170 13618 715 14 333 65,6 10,9
Hoénekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan 1-3, Fartickan,
Trattskivlingen, Bjorksoppen 1992 97 7 584 517 8 101 43,7 7.5
Kullbédckstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6428 - 6428 33,2 5,5
Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95 Tallgarden, Aspgarden m.fl. 1969/98 737 51438 3276 54714 212,8 43,8
Solsten 1:105,1:106 Solstensgérdet 1988 66 4727 1012 5739 27,9 5,0
Delsumma 1502 106298 5804 112102 499,1 90,3
Landvetter
Landvetter 2:70, 2:71, 2:51, 2:32, 6:495
6:496, 6:506, 6:470, Salmered 1:79, 1:80 Sédra och Norra Stommen 1969 163 10 528 53 10 581 36,3 8.3
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6 020 88 6 108 22,3 4,8
Landvetter 2:14, 4:79, 4:88 Byvagen 1983 29 2061 1671 3732 16,0 35
Landvetter 6:657, 6:658 Ledsédngsvagen 1993 30 2236 457 2 693 9,7 2,4
Delsumma 303 20845 2269 23114 84,4 19,0
Hindas
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvéagen 1979/86 54 3871 237 4108 1,7 3,2
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frokullen 1989/92 14 946 - 946 2,9 0,7
Révlanda 4:95, 5:30, 5:38 Borasvégen, Mejerivigen 1952/71 62 3605 142 3747 9,5 2,9
Delsumma 130 8422 379 8 801 24,1 6,7
Totalt Harryda 1935 135565 8452 144017 607,5 116,0
KUNGALV
Ytterby
Baljan 1, 2, 3, Kastellgarden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 Hallebergsgatan 1970 337 24 437 681 25118 70,7 18,1
Grokareby 3:25 Hagenvégen 1992 26 2 337 - 2337 9,8 1,7
Vidkarr 1, Portmaden 3,6 Skolvdgen, Rundngsgatan 1940/69 105 6 480 520 7 000 20,5 55
Ytterby-Tunge 2:65, Kédrna 6:1, 39:1, 60:1  Haradsvégen, Kérnavagen m.fl. 1968/86 35 1967 344 2311 7.4 1,7
Delsumma 503 35221 1545 36766 108,4 27,0
Marstrand
Marstrand 46:40, 48:3, 48:4, 48:5, 6:85 Bohusgatan, Korsbarsgatan, Myren 1958/83/93 100 6 480 49 6 529 28,6 51
Marstrand 17:6, 23:14, 23:15, 47:1,
57:9, 77:2, 83:3 Hamng., Hospitalsg., Langg. m.fl. 1965/88 38 2 802 1748 4 550 23,8 3,6
Delsumma 138 9282 1797 11079 52,4 8,7
Kungilv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1119 - 1119 6,7 0,9
Delsumma 20 1119 - 1119 6,7 0,9
Totalt Kungalv 661 45 622 3342 48964 167,5 36,6
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Adress Byggnads- Antal Bostads- Lokalyta Totalt Tax. Brutto-
Omb.ar Ight yta, kvm kvm kvm véarde hyra
LERUM
Lerum
Hallsas 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1697 - 1697 8,7 1,5
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971 297 20171 74 20245 57.4 16,2
Lerum 1:69, 1:71 Kullgardsvagen 1967/92 114 7 224 3981 11 205 17,5 9,0
Almekarr 3:340 Ekeredsvégen 1990 54 4283 - 4283 37,7 3,4
Olslanda 1:265 Olslanda Garde, Hellebergsvigen,
Olslanda Lycka 1992 142 10 901 - 10 901 47,4 8,9
Torp 2:95 Brogardsvagen 1983 43 2 960 - 2 960 15,5 2,6
Delsumma 674 47 236 4 055 51291 184,2 41,6
Floda
Dréngsered 1:117, 1:193 Rodhakevégen, Drangseredsvagen 1960/88 72 5797 - 5797 39,8 4,2
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2 682 - 2 682 18,1 2,1
Heden 1:28 Nya Nordas vag 1989 46 3574 - 3574 29,2 2,8
Tollered 4:67, 4:73, 4:97, 4:98, 4:99 Volrath Bergs vag, Dalalyckan 1975/90 65 4615 - 4615 15,7 3,4
Uddared 2:4 Havrevégen 1979 70 5489 79 5568 15,8 39
Delsumma 287 22157 79 22 236 118,6 16,4
Grabo
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9633 440 10 073 24,6 78
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvégen, Hjallsnasvagen 1986/90 - - 4919 4919 - 50
Moledet 2:27, 2:32 Smahoga, Gronbacka 1987 70 5478 - 5478 16,7 4,4
Delsumma 210 15111 5359 20470 41,2 17,2
Totalt Lerum 1171 84 504 9493 93 997 344,0 75,2
MOLNDAL
Lindome
Annestorp 24:3, 24:4 Dotegarden, Almasgangen m.fl. 1974 344 21415 699 22 114 80,9 17,2
Annestorp 5:116 Konditorivdgen 1988 30 1875 - 1875 9,1 1,7
Lindome 17:2 Tabrovégen 1968 120 8 346 76 8 422 30,4 7.1
Lindome 3:49 Drottninghogsvagen 1987 - - 330 330 - 0,6
Lindome 8:23, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27 Mattias vag, Kyrkangsv., Viktors vag 1978 243 17 153 210 17 363 67,1 15.0
Delsumma 737 487389 1315 50104 187,4 41,5
Balltorp
Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3935 - 3935 21,0 4,0
Gronriskan 1 Gundas Gata 1990 68 5374 - 5374 24,3 3,5
Jattetickan 1, Brodtickan 1, Balltorp 1:128  Pepparedséngen, Peppareds Torg 1981/87 232 17 531 1462 18 993 94,0 14,9
Mandelriskan 1, Vintertickan 1 Gundefjillsgatan, Alegardsgatan 1985 269 19299 120 19 419 117,6 17,4
Delsumma 619 46139 1582 47721 256,9 39,8
Kallered
Vammedal 3:140, 3:32 Streteredsvégen, Brattasvdgen 1990/94 27 1644 760 2 404 9,6 2,7
Delsumma 27 1644 760 2 404 9,6 2,7
Totalt MdlIndal 1383 96572 3657 100229 454,0 84,0
Totalt Forbo 5150 362263 24944 387207 1573,0 311,8
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Marknadsvdrdebedomning
avseende Forbo ABs fastighetsbestand
per arsskiftet 2001/2002

Pa uppdrag av Férbo AB ("Forbo”) har bolagets fastighets-
bestand varderats av Arthur Andersen Global Corporate
Finance AB / Real Estate ("Andersen”) med virdetidpunkt
arsskiftet 2001/2002.

Fastighetsbestand
Forbo ABs fastighetsbestand omfattar sammanlagt 111 st

véirderingsobjekt och en total uthyrningsbar area om cirka

385.000 kvm.

Virderingsunderlag
Underlag f6r varderingarna utgors av aktuella hyresdebiter-
ingslistor, uppgifter om hyresvillkor f6r lokalhyresavtal,
uppgifter angdende uthyrda areor respektive vakanta ligen-
heter och lokaler, faktiska och budgeterade drift- och
underhallskostnader, stérre planerade investeringar och
underhallsatgarder. Utéver fran dgaren erhallet material har
kompletterande information erhallits via detaljplaner, FDS-
utdrag samt egna orts- och marknadsdatabaser. Uppgifter
om ortspriser utgérs av lagfarna kép som inhdmtats fran
ortsprisregister, registrerade kop enligt kommunal f6rképs-
prévning samt inom Andersen analyserade kép och
forséljningar.

Samtliga objekt har besiktigats okulart i samband med

bestindsvarderingen.

Virderingsmetodik

Samtliga varderingar har utforts objcktsvis med utredning
och analys av respektive objekts status, hyres- och marknads-
situation. Varderingen har utférts med erkinda och accept-
erade varderingsmetoder. Virdebedémningarna grundas
dels pa kassaflédesanalyser baserade pa prognoser 6ver
framtida betalningsstrémmar, dels pa jamforelser med
genomfdrda kop under senare tid av liknande fastigheter
inom respektive delmarknad, s k ortsprisanalyser.

Framtida betalningsstrémmar i kassaflédesmodellen
beréknas utifran en bedémning av framtida hyresintikter
och prognostiserade drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt samt i forckommande fall tomtrattsavgalder.
Hirvid beaktas hyresutvecklingen enligt befintliga kontrakt

under géillande l6ptider varefter marknadsméissiga hyres-
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villkor bedéms. Vidare beaktas forvintade uthyrningar av vid
vardetidpunkten vakanta lokaler med bedémning av mark-
nadsmassig hyra, forvantade hyresrisker och langsiktig
vakansgrad samt kostnader for hyresgastanpassningar och
nyuthyrning. Drift- och underhallskostnader har baserats pa
saval faktiskt historiska kostnader, budgeterade nivaer samt
egna crfarenheter fran likartade objekt himtade fran
fastighetsmarknaden.

Vakansutvecklingen har bedémts med beaktande av
lagenhetens eller lokalens standard samt bedémd framtida
utveckling pa den lokala marknaden.

Virdebedémningen utifran kassafldesanalysen baseras
pa summan av nuvardena av driftnetton under kalkylperio-
den samt nuvirde av restvardet vid kalkylperiodens slut.
Restvardet har bedémts med ett marknadsmassigt direkt-
avkastningskrav relaterat till driftnettot vid kalkylperiodens
slut.

Virderingen utfors i enlighet med de riktlinjer som

anges av SFI (Svenskt Fastighetsindex).

Marknadsvdrde
Det sammanlagda marknadsvardet &r uppskattat som sum-
man av de enskilda objektens marknadsvarden har av
Andersen bedémts till avrundat 2.380 miljoner kronor.
Virdet 2.380 miljoner kronor ar redovisat som mittvardet
inom ett virdeintervall kring marknadsvérdet om +/- 200
miljoner kronor.

Marknadsvardet utgoér darvid det mest sannolika priset
vid en separat forsiljning under en normal marknads-
foringstid pa den 6ppna fastighetsmarknaden av respektive

objekt vid vardetidpunkten.

Géteborg, den 20 februari 2002
Arthur Andersen Global Corporate Finance AB / Real Estate

Anders Rydstern Henrik Ekeblad

Av SFF auktoriserad fastighetsvdrderare
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