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STOLAR SOM SYMBOLER
Vilken annan maobel dr egentligen sé viktig och praktisk som stolen?
Eller fyller s& manga funktioner.

Vi tror att det i varje hem finns minst en stol eller en fatolj som skiljer
sig fran andra genom sitt affektionsvirde for ndgon. Favoriten som
man bara méste ta med sig nir man flyttar, och som i allmédnhet -
kanske speglar vem man dr men i synnerhet visar vilken ey
personlig smak eller stil man har.

Forbo handlar om hem, om att bo och om att trivas.

Och detta tycker vi att stolar och fit6ljer ar bra

symboler for. ., e




Viktiga handelser under ar 2002

Forbo gor sitt bdsta resultat sedan starten 1966, langsiktigt stabil ekonomi dr ocksa ett

av vara tva huvudmal. En stabil ekonomi gor det majligt att nd det andra huvudmalet,

ndjda kunder. Foretaget har kraft att fortsatta att utveckla boendet for nuvarande hyres-

gdster och mota de krav som framtidens hyresgdster kommer att stalla.

N&jd kund

For att kunna f6lja upp mélet Nojd kund har vi borjat genom-
fora egna mitningar under 2002. Det handlar om rullande
kundenkiter, d v s vi frigar hyresgister i vart ligenhetsbe-
stdnd i etapper och fir pa sd sitt en stindig dterkoppling till
genomforda forbattringar. Det visar sig att det finns syn-
punkter som dterkommer, men ocksa att det finns skillnader
mellan omrddena. Dessa rullande enkéter ger oss mojlighet
att arbeta med forbattringsdtgarder och snabbt kunna folja
upp resultatet. Vara hyresgister visar stort engagemang och
ger oss mdnga egna kommentarer i enkétsvaren.

Vi har genomfort en forsta mitning under 2002 och kom-
mer under 2003 att ha tillfragat de flesta av vara hyresgister.
Det vi har fatt med oss in i 2003 dr framf6r allt att bli tydli-
gare, genom att limna snabbare besked och ldmna informa-

tion om vart ansvar respektive hyresgéstens ansvar.

Langsiktigt stabil ekonomi

Forbo gor, ar 2002, sitt bésta resultat nidgonsin, med ett resultat
efter finansiellt netto pa 55 MKR dr det 8 MKR bittre dn 2001
rensat for jamforelsestorande poster.

Vi har 6kande kostnader fr bevakning, en tjanst som vi for
ndgra ar sedan inte alls kopte. I flera fall samarbetar vi med res-
pektive kommun och képer s.k. ronderingar av vaktbolag. For
2002 dr kostnaden 1,0 MkR mot berdknad kostnad pd 0,6 MKR.

Vi har drabbats av flera brinder under aret. Den mest
omfattande var i Lerums kommun pd Hojdenomrédet.

Dir blev tva ligenheter totalt utbridnda och ytterligare dtta
lagenheter vatten- och rokskadade, samtliga lagenheter har

totalrenoverats. Branden belastar resultatet med 1,2 MK R for

sjalvrisk, avskrivningar och terstillande till nybyggnadsstandard.

Ytterligare tre mindre ligenhetsbrander har kostat 0,8 MKR.

Storre underhallsatgarder

Planerade underhallsatgirder har genomforts under aret, till

ett virde av 14,7 MKR. De storsta dtgirderna redovisas nedan.

= Lekplatser forbittras tillsammans med omkringliggande

ytor, nedlagda kostnader 0,6 MKR.

= Vattenbesparande atgirder genomfors under tre ar i hela

Forbos bestdnd, under 2002 dr nedlagda kostnader 0,7 MKR.

= ] bostadsomradet Rada Siteri, Hiarryda kommun, fortsit-
ter forbattringsarbetet med atgérder som fasadtvittning
och lagning av fasader, tak, vindfing samt markarbete till

en sammanlagd kostnad av 1,5 MKR.

® ] bostadsomréidet Bjorkas, Kungilvs kommun, har ytterli-

gare trapphus byggts om till en kostnad av 0,6 MKR.

= | Lindome centrum, Mglndals kommun, fortsitter for-
bittringsarbetet med dtgirder som malning av trapphus,
inklddnad av fonster, byte av loftgdngsdorrar och markar-

beten till en sammanlagd kostnad av 1,2 MKR.

= ] Grdbo, Lerums kommun, har tvittstugan renoverats,
kallargangar gjorts sikrare med bl a belysning och nya 14s-

system till en kostnad av 0,7 MKR.

Hyresgisterna hos Forbo har mojlighet att férandra sin 14-
genhetsstandard genom olika former av tillval. De vanligaste
tillvalen dr malning och tapetsering, golv och vitvaror. Dessa
produkter betalar hyresgisten genom ett tilligg pa hyran. Det
innebir fér Forbo att kostnaden belastar resultatet forsta dret
medan motsvarande intakt tillfaller resultatet under flera

ar. Under de senaste tva aren har vi utékat mojligheterna till
tillval vilket manga hyresgéster har utnyttjat. For 2002 ingar i

underhallskostnader tillval f6r 4,8 MKR.

Nyckeltal

Forbos synliga soliditet har 6kat frdn 18,6 % till 21,5 % och
den justerade soliditeten frdn 38 % till 40 %. Avkastningen pé
fastigheterna har kat frén 9,2 % till 9,5%. Fastigheterna ir

virderade enligt bokforingsnimndens rekommendation.



Frdn bebyggelsevisioner till nyproduktion

P4 bolagsstimman i mars 2002 presenterades en utstillning
under rubriken "Bebyggelsevisioner”. Syftet med utstéllningen
var att vicka debatt kring fragan, ska Forbo bygga nytt?
Utstillningen f6ljdes upp med en presentation pa Férbos
hemsida. Utgangspunkten for bebyggelsevisionerna var att
beskriva ett projekt i var och en av Forbos fyra dgarkommu-
ner samt en vision for utveckling av "hoghuset” i Mélnlycke.

Foljande projekt presenterades

= om- och pdbyggnad av hoghuset i Molnlycke,
® fortitning inom Hojdenomrédet,

® fortdtning inom Balltorp,

m fortitning Centralvigen i Molnlycke,

= nyproduktion i Ytterby med utgdngspunkt frdn Kungilv

kommuns planforslag.

Diskussioner har direfter forts med respektive kommuns
berorda tjinstemin, som visat stort intresse for projekten. Vid
dessa diskussioner har ocksd framkommit andra alternativ
som finns planlagda i kommunerna och som kan vara mojliga

projekt fér Forbo.

Forbos styrelse antog i december ett ramprogram for
nyproduktion som innehaller mél, handlingsplan, lonsamhets-
kalkyl och informationsplan. I ramprogrammet star att

” Forutom ett gott samarbete med nuvarande och potentiella
hyresgister behover vi en noggrann marknadsstudie med be-
domd efterfragan och betalningsvilja som grund fér varje projekt.
Liigenheternas utformning, standard, storlek och planlosning ska
vara motiverade av efterfragan pd bostider i omrddet”.

Med detta som grund har vi startat ett arbete med att
ta fram en omvirldsanalys. Analysen kommer att bygga pa
externa uppgifter som tillsammans med vér egen statistik
och erfarenhet ska ge oss en siikrare bild av efterfrigan och
betalningsviljan i bostadsomréden, titorter och kommundelar

ivédra fyra kommuner.

Framtidsutsikter

Aret har priglats av diskussionen bland dgarkommunerna om
det framtida dgandet av Férbo. Frdn drsskifte 2002/2003 ir
dgarna overens om att fortsitta samarbetet och under 2003
hoppas vi att det ska ge oss nya dgardirektiv.

Det finns inga tecken pd en avmattning av efterfrdgan pa
hyresmarknaden under det kommande dret. Férbos bestdnd
ligger i en tillvixtregion dar tillgdngen pa bostider ér ligre dn
efterfragan.

Foretaget kommer att fortsitta att utveckla hyresritten
till en dnnu bittre boendeform f6r manga manniskor. Inom
bestindet finns redan flera intressanta varianter av hyres-
rittsboende som innebir olika grad av eget engagemang for
hyresgisterna. Dessa former av boende ér uppskattade och
intresse finns att utveckla dem béde i befintliga och tillkom-
mande omraden.

Det kinns ocksé angeliget att kunna tillfora fler bostidder
i hyresritt, eftersom det 4r en mycket omtyckt och efterfragad
boendeform i vara kommuner. Férbo dr unikt genom att

erbjuda bade radhus och ligenheter med hyresritt.

MOLNDAL 2003-02-20

T Wy Y.

Ulla Hamnlund-Eriksson



Forvaltningsberattelse

Forbo AB med org. nr. 556109-8350 dgs av kommunerna Hér-
ryda (42,0 %), Kungilv (9,0 %), Lerum (21,4 %) och MgIndal
(27,6 %). Forbo bedriver fastighetsférvaltning inom de fyra
dgarkommunerna. Fastighetsbestdndet utgors av nirmare

100 % av bostdder och specialbostider.

Sammanfattning

Arets resultat efter finansiella poster uppgick till 55,3 MKR
(67,0). Exklusive jamforelsestorande poster uppgick resultatet
till 55,3 MKR (47,1).

Kassaflodet fran den l16pande verksamheten, har under
aret uppgatt till 94,0 MKR (58,9) vilket huvudsakligen har an-
vants till att minska laneportfoljen med totalt 83,3 Mkr (33,4).

Under éret har ett dldreboende forvirvats i Lerums kom-

mun fér 7,6 MKR.

Hyresintakter

Hyresintikterna for bostdder har under aret 6kat dels péd
grund av de fordndringar i fastighetsbestdndet som gjordes
under ar 2001 dels efter férhandlingar med hyresgistforen-
ingen vilket medforde hyreshojningar f6r bostider med i ge-
nomsnitt 3,2%. Genomsnittlig bruttohyra i bolagets bostads-
ldgenheter har uppgatt till 783 KR/KVM (755 KR/KVM).

Hyresintikterna for lokaler har minskat till foljd av att
flertalet kommersiella lokaler avyttrades under ar 2001. For-
bos lokaler hyrs till drygt 9o % av de fyra dgarkommunerna
och av offentliga hyresgister. Dessa lokaler dr specialanpas-
sade for hyresgisterna och uthyrs néstan uteslutande till olika
former av dldreboende eller vardinrittningar. Vid drsskiftet
uppgick lokalhyreskontraktens genomsnittliga hyrestid till 7,8
ar (8,5). Hyresnivan under 2002 uppgick till i genomsnitt 910
KR/KVM (950).

Uthyrningsgraden har under éret varit 99,6% (99,5%).

Kostnader

Totalt sett har kostnaderna i princip varit oférandrade
jamfort med foregéende &r medan uttryckt i KR/KvM har
forvaltningskostnaderna 6kat jamfort med foregdende ar fran
396 KR/KVM till 412 kR/KVM. Kostnadsnivén for drift har 6kat
vilket fraimst beror péd 6kade kostnader for uppvarmning och
el. Kostnaderna for underhall har sjunkit dé flertalet kommer-
siella lokaler avyttrades under foregdende ar vilket i sin tur

medfort att kostnaderna for lokalanpassningar minskat.

DRIFTSKOSTNADER MKR KRIKVM
Fastighetsskotsel 33,8 87
Uppvdarmning, el 40,8 105
Vatten och renhallning 18,2 L7
Ovriga driftskostnader 6,8 18
Summa 99,6 257
UNDERHALLSKOSTNADER MKR KRIKVM
Planerat underhall 14,7 38
Ovrigt underhall 25,2 65
Summa 39,9 103

Kostnaderna for fastighetsskatt har 6kat med anledning av att
taxeringsvirden har hojts.

Forsdljnings- och administrationskostnader har under
aret uppgatt till 20,7 MxR(21,8). Hari ingar kostnader for
foretagsledning, stabsfunktioner, ekonomiavdelning och

marknadsavdelning.

Finansiella poster

Rintenettot har under dret forbittrats med 14,4 MxRrvilket
framst beror pa en ligre lanevolym. Erhéllna rintebidrag fort-
sdtter att minska och uppgick under 2002 till 0,5 MxRr(0,8).
Forbos genomsnittliga lanerinta ér i allt visentligt oférand-

rad vid en jaimforelse med foregdende &r.

Finanspolicy
De ¢vergripande riktlinjerna for finansverksamheten har
faststillts av Forbos styrelse i en finanspolicy. Denna policy

innehéller i stora drag foljande punkter:

= Finansieringsrisken sakerstills genom langsiktiga finansie-
ringsavtal och/eller kreditloften med flera langivare, dir ingen

enskild langivare star for mer &n 50% av ldneportfoljen.

= Rinterisken begrinsas genom att hogst 75% av laneport-

foljen binds pa kortare tid 4n tre r.

= Derivatinstrument anvinds endast for att minska bolagets
ranterisker och ér alltid kopplade till en underliggande

finansiering.

m Bolagets likviditet sdkerstills vid varje tillfille genom

bindande kreditloften och genom likvida medel.



Ranteforfallostruktur
Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid drets
slut till 31 mdnader. Lnens ranteforfallostruktur framgar av

nedanstdende tabell.

Forfallodr Ldnebelopp, MKR Andel, % Rénta, %
2003 L4984 L5 L7
2004 65,8 6 5,3
2005 108,8 10 51
2006 90,0 8 5.4
2007 och senare 350,0 31 5.1
Summa 1113,0 100 5,0

Vid arsskiftet hade Forbo ingatt derivatkontrakt om 750 MKR
(850) vilka forlanger laneportfoljens genomsnittliga rinte-
bindningstid frdn 9 méanader till 31 ménader och minskar den
genomsnittliga rantan fran 5,0 % till 4,7 %. Kontrakten bestar
av ranteswapar och framtida ranteavtal.

Den genomsnittliga lanebindningstiden vid drets slut

uppgick till 25 manader (31).

Fastighetsvdardering

Per den 31 december 2001 virderades Forbos fastighetsbe-
stand av ett externt virderingsinstitut. Fastigheternas virde
uppgick da till 2380 MKR och ndgot nedskrivningsbehov
foreldg inte vid en jamforelse fastighet for fastighet mellan
marknadsvirde och bokforda virde. Under dret bedoms inga
visentliga forandringar ha skett pé fastighetsmarknaden i de

omraden dir Forbo innehar fastigheter varfér ndgon ny vir-

dering inte har gjorts av fastighetsbestandet vid detta arsskifte.

Foregdende drs virdering har justerats for de forandringar
som skett i bestdndet under aret varpd Forbos justerade
substansvirde uppgick vid drsskiftet till 963 MXR (922) efter
beaktande av uppskjuten skatt om 28 % for 6vervirde i fast-
igheter samt obeskattade reserver. Den justerade soliditeten

uppgér dirmed till ca 40 % (38).

Utblick mot 2003

Forbos resultat efter finansiella poster for 2003 forvintas
uppgd till 2002 ars nivd. Hyresintikterna bedoms 6ka med
drygt 1% och uthyrningsgraden ir fortsatt hog och stabil.
Kostnaderna forvintas oka vilket frimst beror pa hogre
taxebundna kostnader och 6kat underhall.
Finansnettot kommer att minska p.g.a. ligre rintenivier

samt en mindre laneportfol).

Kanslighetsanalys
Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sasom hyresniva,
uthyrningsgrad, kostnadsniva och finansiella kostnader. En

kanslighetsanalys av resultatet framgédr av nedanstdende tabell.

Resultatpost Fordandring 2003, MKR
Hyresnivd, bostdader +1-1% 2.9
Hyresniva, lokaler + [ - 50 krlkvm 1.4
Uthyrningsgrad +1-1% 3,1
Drift, underhall och

administrationskostnader + [ = 10 kr/kvm 3,9
Ranteniva vid upplaning +1-1% 0,5

Forslag till vinstdisposition

Till bolagstimmans forfogande stér foljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 166,3 MKR
Arets vinst 29,9 MKR
Totalt 196,2 MKR

Styrelsen och verkstillande direktoren foresldr att ovansta-

ende belopp disponeras enligt foljande:

Utdelas till aktiedagarna 1,4 Mkr
Balanseras i ny rakning 194,8 Mkr
Totalt 196,2 MKR



Finansiell utveckling under fem ar

Belopp i MKR

RESULTATRAKNINGAR 2002 2001 2000 1999 1998
Hyresintakter 313,2 321,0 300,9 298,4 302,2
Drift-och underhallskostnader -139,3 -138,8 -134,3 -136,3 -149,3
Fastighetsskatt -11,1 -9,5 -12.,4 -13,2 -13,6
Avskrivningar enligt plan -35,3 -37,9 -35,7 -35,8 -36,4
Bruttoresultat 127,5 134,8 118,5 113,1 102,9
Forsdljnings-och

administrationskostnader -20,7 -21,8 =224 -21,7 -21,8
Jamforelsestérande poster - 19,9 6,5 39,0 3,8
Ovriga rorelseintékter - - - 2,2 4.3
Rorelseresultat 106,8 132,9 102,6 132,6 89,2
Rantebidrag 0,5 0,8 3,5 11,7 18,4
Ranteintdkter och rantekostnader -52,0 -66,7 -62,4 -78,9 -100,1
Resultat efter finansiella poster 55,3 67,0 43,7 65,4 7.5
Skatter och bokslutsdispositioner -25,4 -20,6 -19,4 -25,0 -0,2
Arets vinst 29,9 16,4 24,3 40,4 7.3
BALANSRAKNINGAR

Byggnader och mark 1502,1 1529,0 1497,0 15324 1596,4
Ovriga anldggningstillgdngar 6,7 7.4 7,0 5,6 4,0
Omsattningstillgangar 3,5 16,2 32,2 L.6 15,9
Bank och placeringar 0,7 0,1 - 17,6 5,8
Summa tillgéngar 1513,0 1552,7 1536,2 1560,2 1622,1
EGET KAPITAL 2944 266,0 221,0 196,7 156,4
Obeskattade reserver 43,7 31,5 21,0 12,6 0,7
Rantebdrande skulder 1113,0 1196,3 1229,7 12844 1407,8
GOvriga skulder 61,9 58,9 64,5 66,5 57,2
Summa eget kapital och skulder 1513,0 1552,7 1536,2 1560,2 1622,1
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 94,0 58,9 62,1 70,8 40,2
Nettoinvesteringar (-) -10,1 -50,3 -0,1 64,4 -21,1
Finansieringsbehov (-) 83,9 8,6 62,0 135,2 19,1
Forandring av rintebédrande skulder,dkning (+) -83,3 -33,4 -54,7 -123,4 -94,5
Forandring av bank och placeringar,minskning (+) - 24,9 -7,3 -11,8 75,4
Summa finansiering 0,6 0,1 -62,0 -135,2 -19,1
NYCKELTAL

Forvaltad yta,tkvm 387,7 387,2 383,9 385,6 391,8
Antal lagenheter 5130 5150 L 868 L 868 L 868
Uthyrningsgrad,% 99,6 99,5 98,8 97,5 97,3
Direktavkastning pa bokfort varde, % 9,5 9,2 8,8 8,3 7,5
Genomsnittlig ranta pa rantebdrande skulder,% 4,7 4,7 4,6 5,8 6,5
Synlig soliditet,% 21,5 18,6 15,4 13,2 9,7



Resultatrakningar

Belopp i MKR

2002 2001 2000
Hyresintdkter not 2 313,2 321,0 300,9
Driftskostnader -99,6 -96,6 -87,9
Underhallskostnader -39,7 -42,2 -46,4
Fastighetsskatt -11,1 -9,5 -12.,4
Avskrivningar enligt plan not 3 -35,3 -37,9 -35,7
Bruttoresultat 127,5 134,8 118,5
Forsdljnings-och administrationskostnader not 3 -20,7 -21,8 -22.4
Jamforelsestorande poster
- Vinst vid fastighetsforsdljningar - 19,5 2,8
- Aterbetalning SPP - 0,4 3,7
Rorelseresultat 106,8 132,9 102,6
Rantebidrag 0,5 0,8 3,5
Ranteintakter 0,1 0,5 1,5
Rantekostnader -52,1 -67,2 -63,9
Resultat efter finansiella poster 55,3 67,0 43,7
Fordandring periodiseringsfond -12,5 -10,5 -84
Overavskrivningar inventarier 0,2 - -
Skattekostnad -13,1 -10,1 -11,0
Arets vinst 29,9 L6,4 24,3
Kassaflodesanalyser
Belopp i MKR

2002 2001 2000
LOPANDE VERKSAMHET
Hyresintdkter och ovriga rorelseintdkter 313,2 321,0 300,9
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -170,2 -169,0 -167,9
Jamforelsestorande poster - 0,4 3,7
Finansiella intdkter och kostnader -51,5 -65,9 -58,9
Skattekostnad -10,3 -15,0 -11,0
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten
fore fordndring av rorelsekapital 81,2 71,5 66,8
Forandring av kortfristiga fordringar 12,6 -11,8 -2,7
Forandring av ej rantebdrande skulder 0,2 -0,8 -2,0
Kassaflode frdn den lépande verksamheten 94,0 58,9 62,1
INVESTERINGAR
Investering i materiella anldaggningstillgangar -8,8 -241,6 -2,2
Forandring av finansiella anldggningstillgangar - 1,5 -1,5
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar 0,1 191,2 3,6
Finansieringsbehov (-),6verskott (+) 85,3 10,0 62,0
FINANSIERING
Utdelning till aktiedgare -1.4 -1,4 -
Forandring av rantebdrande skulder -83,3 -33,4 -54,7
Forandring av kortfristiga placeringar 0 24,9 -24.,9
Arets kassafiode 0,6 0,1 -17,6
Likvida medel vid drets ingdng 0,1 - 17,6
Likvida medel vid drets utgdng 0,7 0,1 0,0



Balansrakningar

Belopp i MKR

TILLGANGAR

2002 2001 2000
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar not &4
Byggnader och mark 1502,1 1529,0 1497,0
Inventarier 3.4 4,1 5,2
Summa materiella anldggningstillgdngar 1505,5 1533,1 1502,2
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Fordran SPP-medel - - 1,5
Aktier och andelar 0,3 0,3 0,3
Uppskjuten skattefordran not1 3,0 3,0 -
Summa finansiella anldggningstillgdngar 3,3 3,3 -
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
- Hyresfordringar 0,6 1,0 1.4
- Skattefordringar - 0,1 -
- Ovriga kortfristiga fordringar 1,1 12,9 1,8
- Forutbetalda kostnader och upplupna intakter not 5 1,8 2,2 4,1
Kortfristiga placeringar - - 24,9
Kassa och bank 0,7 0,1 -
Summa omsdittningstillgdngar 4,2 16,3 32,2
Summa tillgéngar 1513,0 1552,7 1 536,2

Hyresintdkternas fordelning
per objekttyp

Ovrigt 2%

Lokaler 8%

Bostdder 90%

Kommuners del av bostadsyta

MéIndal 27% Lerum 23%

Resultat efter finansiella poster
exklusive jamforelsestorande poster

MKR
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

2002 2001 2000
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 166,3 121,3 98,5
- Rrets vinst 29,9 46,4 24,3
Summa eget kapital 2944 265,9 221,0
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond tax 1997 - 0,5 0,5
Periodiseringsfond tax 1998 0,2 0,2 0,2
Periodiseringsfond tax 2000 11,7 11,7 11,7
Periodiseringsfond tax 2001 8.4 8.4 8.4
Periodiseringsfond tax 2002 10,5 10,5 -
Periodiseringsfond tax 2003 12,9 - -
Ackumulerade dveravskrivningar inventarier - 0,2 0,2
Summa obeskattade reserver 43,7 31,5 21,0
RANTEBARANDE SKULDER
Banklan 1101,5 1193,0 12247
Checkrdakningskredit, limit 50,0 11,5 3,3 5,0
Summa réintebdrande skulder 1113,0 1196,3 1229,7
EJ RANTEBARANDE SKULDER
Leverantdrskulder 13,6 21,0 20,9
Skatteskulder 2,7 - 4.8
Ovriga skulder 0,7 0,7 1,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter not 7 Lu 9 37,3 37,8
Summa ej riintebdrande skulder 61,9 59,0 64,5
Summa eget kapital och skulder 1513,0 1552,7 1536,2
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar 291,5 291,5 287,8
ANSVARSFORBINDELSER
Garantiforbindelser 0,3 0,3 0,3
Pensionsutfastelser - - 1,2



Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningsla-
gen. Tillimpade principer ér oforindrade i jamforelse med

tidigare &r om inget annat anges.

Anldggningstillgangar

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tilligg for
eventuella virdehojande forbittringsarbeten och uppskrivning-
ar och med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Avskrivningar pé byggnader gors enligt plan med 2
procent per ar pa byggnadens anskaffningsviarde och even-
tuell uppskrivning. Avskrivningar pd inventarier beriknas
pé anskaffningsvirdet och baseras p4 tillgdngarnas bedomda
nyttjandeperiod. Avskrivningar pa inventarier har skett med 20
procent per ar.

Samtliga fastigheter virderades av ett externt virderings-
institut vid drsskiftet 2001/2002. En individuell bedomning
gors av samtliga fastigheters bokforda virde i forhallande till
marknadsvirdet. Fastigheter vars bokférda virde dverstiger
marknadsviardet med mer dn 15 procent skrivs ned. Inga ned-

skrivningar har gjorts under 2002.

Fordringar

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beriknas
inflyta.

Skatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med BENAR 2001:1
Inkomstskatter. Med inkomstskatter avses skatt som baseras
pa foretagets resultat. Skattemassigt virde for en tillgdng eller
skuld ér det virde som tillgdngen eller skulden har for skat-
teindamal. Skillnaden mellan detta virde och bokfort virde
ar en s k tempordr skillnad. Uppskjuten skatteskuld eller

uppskjuten skattefordran dr skatt som hinfor sig till skatte-

pliktiga eller avdragsgilla temporira skillnader och som medfér
eller reducerar skatt i framtiden. En uppskjuten skattefordran
redovisas endast i den utstrickning det ar sannolikt att skatte-
massiga underskott kan avrdknas mot skattemassiga overskott.
P4 anldggningstillgdngar gors skattemissigt maximala
avskrivningar. For fastigheter har temporira skillnader be-
riknats genom att jamfora bokfort varde med skattemassigt
kvarvarande avskrivningsbara virde. Beridkningen visar att
Forbo har en uppskjuten skattefordran om 19 MxR. Av total
uppskjuten skattefordran om 19 MKR har 3 MKR upptagits
i balansrikningen under finansiella anliggningstillgdngar.
Upptagen fordran om 3 MKR motsvarar en forsiktig berdk-
ning av den temporira skillnaden som forvintas utnyttjas
inom de ndrmaste dren. En jimforelse av bokfort virde med
skattemissigt kvarvarande avdragsgilla virde vid en tilltankt
fastighetsforsiljning beridknas ge upphov till en uppskjuten

skattefordran om 47 MKR p g a sirskilda overgangsregler.

Ovriga tillgdngar och skulder

Virdering har skett till anskaffningsvirdet eller nominellt

virde om ej annat specifikt anges nedan.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av sdvil periodiska som lopan-
de atgirder for att bibehalla fastighetens standard och tekniska
nivd. Mindre reparationer redovisas som driftskostnad. Forbo
kostnadsfor i huvudsak samtliga utgifter f6r underhall forut-
satt att skattelagstiftningen s3 tilldter. Detta innebdr att endast
utgifter for virdehoéjande forbéttringsatgirder som forandrar

fastighetens funktion eller byggnadsstomme aktiveras.

Réantor
Resultateffekten av sa kallade stingda derivatkontrakt vars
syfte varit att sikra framtida rantebetalningar, periodiseras

over dterstdende 16ptid for respektive derivatkontrakt.



NOT 2. HYRESINTAKTERNAS FORDELNING

Belopp i MKR 2002 2001 2000
PER OBJEKTSTYP

Bostdader 281,1 2714 255,9
Lokaler 24,2 43,2 41,6
Ovrigt 8,3 8,1 7,2
Hyresbortfall -0,8 -1,7 -3,8
Summa 313,2 321,0 300,9
PER GEOGRAFISKT OMRADE

Harryda 116,7 119,2 117,5
Kungalv 36,8 35,5 35,4
Lerum 75,8 78,5 60,5
Mdlndal 83,9 87,8 87,5
Summa 313,2 321,0 300,9
NOT 3. AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

Belopp i MKR 2002 2001 2000
Byggnader 34,5 36,8 34,7
Inventarier 1,8 2,2 2,2
Summa 36,3 39,0 36,9
Varav inventarier redovisade under rubriken

forsdljnings-och administrationskostnader 0,9 1,1 1,2
NOT 4. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Belopp i MKR Byggnader Mark Inventarier
Anskaffningsvdrde 2002-01-01 1805,7 113,6 19,2
InkGp under aret 7.0 0,6 1,2
Forsdljningar och utrangeringar - - -1,0
Anskaffningsvirde 2002-12-31 1812,7 114,2 19,4
Ackumulerade avskrivningar 2002-01-01 -396,4 - -15,1
Arets avskrivningar -31,0 - -1,8
Forsdljningar och utrangeringar - - 0,9
Ackumulerade avskrivningar 2002-12-31 -427,4 - -16,0
Ingdende uppskrivningar 2002-01-01 158,7 - -
Forsaljning - - -
Arets avskrivningar -3,5 - -
Utgdende uppskrivningar 2002-12-31 155,2 - -
Ingdende nedskrivningar 2002-01-01 -152,6 - -
Forsdljning - - -
Utgdende nedskrivningar 2002-12-31 -152,6 - -
Ingdende vdrde 2002-01-01 14154 113,6 4,1
Utgdende vdrde 2002-12-31 1387,9 114,2 3.4
Taxeringsvirde 1439,1 344 4

NOT 5. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Belopp i MKR 2002 2001 2000
Rdantebidrag 0,1 - 0,2
Forutbetalda driftskostnader 1,2 1,5 1,7
Upplupna hyror och ersdttningar 0,5 0,7 2,2
Summa 1,8 2,2 4,1



NOT 6. FORANDRING AV EGET KAPITAL

Belopp i MKR Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
Belopp vid arets ingdng 19,1 79,1 167,7 265,9
Utdelning - - =14 -1.4
Arets resultat - - 29,9 29,9
Belopp vid érets utgdng 19,1 79,1 196,2 2944
NOT 7. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i MKR 2002 2001 2000
Loner och sociala kostnader 2,2 1,8 2,1
Rantekostnader 6,9 11,3 12,0
Hyresintdkter 14,1 11,3 12,5
Derivatkontrakt 13,6 9,0 8,9
Ovrigt 8,1 3,9 2,3
Summa 44,9 37,3 37,8

NOT 8. ERSATTNING TILL REVISIONSBOLAG

Under aret har ersdttning till bolagsstimmovald revisor utgatt med 0,2 Mkr (0,2) varav -Mkr (-) avser ersattning for konsultationer.

NOT 9. PERSONAL

Belopp i MKR 2002 2001 2000
MEDELANTALET ANSTALLDA

Antal man 25 26 28
Antal kvinnor 18 15 15
Summa 43 41 43
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR

Styrelse och verkstdllande direktor 0,9 0,9 1,0
Ovriga anstillda 11,9 11,3 12,7
Summa 12,8 12,2 13,7
SOCIALA KOSTNADER

Styrelse och verkstdllande direktor 0,3 0,3 0,6
Ovriga anstillda 3,8 3,6 5,2
Summa 4,1 3,9 58
PENSIONSKOSTNADER

Styrelse och verkstdllande direktor 0,2 0,3 0,2
Ovriga anstillda 0,8 0,7 1,0
Summa 1,0 1,0 1,2

Vid uppsdgning fran bolagets sida dger verkstdllande direktoren rdtt till 16n i tjiugofyra mdnader.

MOLNDAL, DEN 11 MARS 2003

Jan Gustafsson,

Styrelsens ordforande
Ann-Marie Zackrisson
Eva Lovgren

Bengt Hedberg, Vice ordférande

Henrik Ripa

Ulla Hamnlund-Eriksson,
Verkstillande direktor

Bjorn Bjorneberg

Lisbeth Argdrdh

Vid styrelsens behandling av drsredo-
visningen har dven de av arbetstagarna
utsedda representanterna Lennart

Kohlberg och Tommy Andersson deltagit.



Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Forbo AB organisationsnummer
556109-8350. Jag har granskat drsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i Férbo AB f6r rikenskapsaret 2002. Det ér
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvaltningen. Mitt ansvar 4r att
uttala mig om &rsredovisningen och forvaltningen pd
grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebdr att jag planerat och genomfort revisio-
nen for att i rimlig grad forsiikra mig om att rsredovisningen
inte innehaller visentliga fel. En revision innefattar att gran-
ska ett urval av underlagen f6r belopp och annan information
i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande

direktorens tillimpning av dem samt att beddma den samlade

informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt
uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut,
atgirder och forhdllanden i bolaget f6r att kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ér
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa annat
sdtt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision
ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredovis-
ningslagen och ger didrmed en rittvisande bild av bolagets re-
sultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrak-
ningen och balansrikningen, disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter

och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GOTEBORG, DEN 11 MARS 2003

Bjorn Grundvall

AUKTORISERAD REVISOR



Fastighetsforteckning
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HARRYDA
MOLNLYCKE
Huleback 1:586,1:578,1:603 Skolvdgen, Centralvdagen 1950/56 93 4 898 233 5131 26,1 3,9
Honekulla 1:461, Hulebdck 1:764 Lingonvdgen 1968 139 9022 - 9022 45,1 7,6
Honekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 264 L 476 20,3 3,1
Honekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvdgen 1988 59 L 245 6 4251 41,3 3,5
Honekulla 1:67 Skogsglantan 1983 170 13606 758 14364 73,4 10,9
Honekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan, Fartickan,
Trattskivlingen, Bjorksoppen 1992 97 7584 517 8101 49,9 7,5
Kullbdckstorp 1:130 Bdtsmansvédgen 1991 73 6428 - 6428 37,2 5,5
Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95 Tallgarden, Aspgdrden m fl 1969/98 732 50254 3296 53550 2454 45,0
Solsten 1:105,1:106 Solstensgardet 1988 66 L727 1012 5739 31,4 5.1
Delsumma 1497 104976 6086 111062 570,1 92,1
LANDVETTER
Landvetter 2:70, 2:71, 2:51, 2:32,
6:495, 6:496, 6:506, 6:470,
Salmered 1:79, 1:80 Sodra och Norra Stommen 1969 163 10527 53 10580 41,9 8,5
Landvetter 2:9 Brattdsvdgen 1977 81 6020 88 6108 25,6 5,0
Landvetter 2:14, 4:79, 4:88 Byvdgen 1983 29 2061 1701 3762 18,3 3,5
Landvetter 6:657, 6:658 Ledsdangsvdgen 1993 30 2236 L57 2693 11,1 2,5
Delsumma 303 20844 2299 23143 97,0 19,4
HINDAS
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvagen 1979/86 54 3871 237 4108 12,0 3.3
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frékullen 1989/92 14 946 - 946 3,0 0,7
Ravlanda 4:95, 5:30, 5:38 Bordsvagen, Mejerivdagen 1952/71 62 3605 152 3757 9,8 2,9
Delsumma 130 8422 389 8811 24,8 6,9
Totalt Hiirryda 1930 134242 8774 143016 691,8 1184
KUNGALV
YTTERBY
Baljan 1,2,3,Kastellegdrden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 Héllebergsgatan 1970 337 24334 815 25149 81,5 18,7
Grokareby 3:25 Hagenvdgen 1992 26 2337 - 2337 10,4 1,7
Vidkarr 1, Portmaden 3,6 Skolvdgen, Rundngsgatan 1940/69 105 6480 540 7020 23,7 5,6
Ytterby-Tunge 2:65, Kdrna 6:1, 39:1, 60:1 Hdradsvdgen, Kdarnavagen m fl 1968/86 35 1958 384 2342 8,6 1,7
Delsumma 503 35109 1739 36848 124,1 27,7
MARSTRAND
Marstrand 46:40 48:3, 48:4,
48:5, 6:85 Bohusg., Korsbarsg., Myren 1958/83/93 100 6 464 63 6529 32,9 5,2
Marstrand 17:6, 23:14, 23:15,
4L7:1,57:9,77:2, 83:3 Hamng. Hospitalsg. Ldngg. mfl  1965/88 38 2801 1725 4550 27,6 3,6
Delsumma 138 9265 1788 11079 60,5 8,8
KUNGALV
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1119 - 1119 7,1 1,0
Delsumma 20 1119 - 1119 71 1,0
Totalt Kungdlv 661 45493 3527 49046 191,8 37,5



Q
s & ¢ & o &
fF © ¥ & F 0§
o & & & & &E
S o & & N & F &
g Q Q Q N kY kY Q
LERUM
LERUM
Hallsds 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1697 1697 9,8 1,5
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971 297 20171 129 20300 66,2 16,6
Lerum 1:69, 1:71 Kullgdrdsvdgen 1967192 96 6149 5056 11205 20,2 9,2
Almekarr 3:340 Ekeredsvdgen 1990 54 4283 - 4283 40,7 3,5
Olslanda 1:265 Olslanda Géarde, Hellebergsvigen,
Olslanda Lycka 1992 142 10901 - 10901 52,0 9,5
Torp 2:95 Brogardsvagen 1983 43 2960 - 2960 17,9 2,7
Delsumma 656 46161 5185 51346 206,7 43,0
FLODA
Drangsered 1:117, 1:193 Rodhakev., Drangseredsv. mfl ~ 1960/88 72 5772 25 5797 43,1 4,3
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2682 - 2682 19,5 2,2
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 L6 3574 - 3574 31,5 2,9
Tollered 4:67, 4:73, 4:97, 4:98, 4:99 Volrath Bergs vdg, Dalalyckan 1975/90 65 4615 - 4615 16,4 3,6
Uddared 2:4 Havrevagen 1979 70 5408 160 5568 18,2 4,1
Delsumma 287 22051 185 22236 128,7 17,1
GRABO
Hjdllsnds 8:27,8:28, 75:5 Segerstadsvdgen 1966/88 140 9490 736 10226 28,3 8,2
Hjallsnds 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvdgen, Hjdllsndsvagen  1986/90 - - 6274 6 274 - 4,2
Moledet 2:27,2:32 Smahdga, Gronbacka 1987 70 5463 15 5478 18,0 L5
Delsumma 210 14953 7025 21978 46,3 16,9
Totalt Lerum 1153 83165 12395 95560 381,7 76,9
MOLNDAL
LINDOME
Annestorp 24:3, 24:4 Dotegdrden, Almasgangen m fl. 1974 344 21415 366 21781 93,3 17,7
Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1875 - 1875 10,4 1,8
Lindome 17:2 Tabrovdgen 1968 120 8346 96 8 4L? 35,0 7,2
Lindome 3:49 Drottninghdgsvdagen 1987 - - 558 558 - 0,6
Lindome 8:23, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27 Mattias vdg, Kyrkangsv., Viktors vdag 1978 246 17153 - 17153 744 15,2
Delsumma 740 48789 1020 49809 213,1 42,4
BALLTORP
Ekriskan 2 Gundefjdllsgatan 1991 50 3935 - 3935 23,5 4,0
Gronriskan 1 Gundas Gata 1990 68 5374 - 5374 27,2 3,6
Jattetickan 1, Brodtickan 1,
Balltorp 1:128 Pepparedsangen, Peppareds Torg 1981/87 232 17602 1517 19119 1084 15,2
Mandelriskan 1, Vintertickan 1 Gundefjdllsgatan, [\Iegérdsgatan 1985 269 19 299 120 19419 135,1 17,9
Delsumma 619 46210 1637 47847 2943 40,6
KALLERED
Vammedal 3:140, 3:32 Streteredsvdgen, Brattdsvdgen  1990/9%4 27 1644 765 2404 11,1 2,7
Delsumma 27 1644 765 2404 11,1 2,7
Totalt Moindal 1386 96643 3422 100060 518,5 85,7
TOTALT FORBO 5130 359543 28118 387682 1783,7 318,5



VD, Styrelse och revisorer

Ulla Hamnlund-Eriksson, Jan Gustafsson (s), Bjorn Bjorneberg (fp), Henrik Ripa (m),

Verkstillande direktor Hirryda kommun Hirryda kommun. Lerums kommun.

Anstilld 1996. Ordforande. Invald 1989. Invald 1998.
Invald 1980.

Bengt Hedberg (m), Ewa Livgren (s), Ann-Marie Zackrisson (m), Lisbeth Argdrdh (s),

Molndals kommun. Lerums kommun. Kungilvs kommun. Molndals kommun.
Vice ordférande. Invald 1999. Invald 1999. Invald 1999.
Invald 1992.

Suppleanter

Ing-Marie Samuelsson (s), Gunnar Higgstrom (m), Ann-Christin Hiakansson (kd), Kenneth Dahlgren (s),
Hirryda kommun. Hirryda kommun. Kungilvs kommun. Molndals kommun.
Invald 1995. Invald 1999. Invald 2001. Invald 1999.
Gunvor Eriksson (s), Iréne Brodd (fp), Berit Sjoberg (kd),
Kungilvs kommun. Molndals kommun. Lerums kommun.
Invald 1995. Invald 1995. Invald 1999.
Revisorer Lekmannarevisorer Arbetstagarrepresentanter
Bjorn Grundvall, ordinarie Karl-Erik Nilsson, Lerums kommun. Lennart Kéhlberg, Fastighets, ordinarie.
Auktoriserad revisor, Ernst & Young. Gun Kristiansson, Molndals kommun. Tommy Andersson, SIF, ordinarie.
Bengt Gustafsson, Kungélvs kommun. Sven Olsson, Fastighets, suppleant.

Hidikan Persson, Hirryda kommun. Ragna Dahlstrom, SIF, suppleant.

ion och Radiator. Inlagan &r tryckt pd Lessebo Bok 150 gram och omslaget pa Classic Tweed 270 gram av Inform Trycket och Optimera Grafiska.
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Brogatan 9
Box 244
431 23 Mdlndal

Telefon 031-746 50 00
Fax 031-746 50 46
E-Post info@foerbo.se

www.foerbo.se

Forbo AB dger och forvaltar,
over 5000 lagenheter i
kommunerna Harryda,
Mdlndal, Lerum och Kungalv.





