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2003 har varit ett handelserikt ar,
men Zdven ett ar praglat av tankar
for framtiden. Pa

Viktiga handelser 2003 s ik hetyder

detta fortsatt arbete for ndjdare
kunder och att forbattra vardagsfo
valtningen. | ett mer langsiktig
pektiv innebar det utveckli

rande fastighetshe

morgondagen

Varumarket Forbo

For att binda samman lang- och kortsiktiga perspektiv har
vi under 2003 vidareutvecklat var varumirkesstrategi. Sty-
relsen har faststillt en varumirkespolicy ddr ramarna for
varumirkesarbetet har preciserats. Hir ingdr bl.a. formule-
ring av de kdrnvirden varumirket Férbo bygger pa: modernt,
framgangsrikt och professionellt. Syftet med varumirkespolicyn
ar att tydliggdra Forbos virderingar for alla som arbetar i
féretaget och att bidra till att samma virderingar kommu-
niceras till omvirlden.

Utifrdn varumirkespolicyn har praktiska riktlinjer for
personalen tagits fram. Medarbetarna har fatt utbildning i
syftet med varumirkespolicyn samt riktlinjer och verktyg
for att underlitta att ’leva varumirket”, d.v.s. den praktiska

tillimpningen.

Nojda kunder

Genom vara egna kundenkiter fir Férbo hyresgisternas
synpunkter pa hur de trivs i sina ligenheter, i sitt omride,
hur vi skéter vardagsfoérvaltningen, om det dr litt att na
oss och manga andra viktiga fragor. Eftersom enkiterna
genomfors rullande far vi kontinuerligt veta vad vi maste bli
bittre pa. Ibland far vi dven bekriftelse p4 att nagot ér rik-
tigt bra, som exempelvis vért lokala informationsblad, For-
bovirdsbladet, som vi genom enkiten vet att “alla” liser.
Enkiterna har utvecklats till en bra grund f6r dialogen
mellan hyresgister och Férbos personal i dagliga kontakter,
genom informationsbladet och gemensamma triffar. Vira
hyresgister dr mycket engagerade i sitt boende och limnar
girna konstruktiva synpunkter till oss. Inte minst hyres-
gisternas representanter i de lokala hyresgistféreningarna

bidrar till detta engagemang.

Personal

Att beslut ska tas sd nira hyresgisten som mojligt har sedan
flera ar varit grunden f6r Férbos arbetssitt. Organisationen
ar ddrfor platt och stor beslutsritt ligger hos den enskilde
medarbetaren. Detta kriver att var och en tar stort person-
ligt ansvar och att vi litar pa varandra.

Under 2003 har vi haft néjet att anstdlla nya medar-
betare som med sina kunskaper och erfarenheter bidrar
till fortsatt utveckling. Det dr positivt att samtidigt som
befintlig personal hela tiden utvecklas dven fa idéer av nya

medarbetare.



For att ytterligare forbattra vér interna information,
Oka tillgidngligheten pa véra interna dokument och skapa
en intern gemensam grund, inte minst for att stirka virt

varumirke, inforde vi under dret ett intranit, Insidan.

Nyproduktion — i plan och tanke...

Ett antal nyproduktioner har planerats under dret som gatt.
Pértitning i Ostra Balltorp, Mélndals kommun, i Héjden-
omradet, Lerums kommun och Ytterby centrum, Kungilvs
kommun 4r de projekt dir planerna har kommit lingst.
Dir kan nyproduktion bli aktuell redan under 2004-2005.
Lingtgaende planer finns dven att bygga i Hindas, Moln-
lycke och Landvetter i Hirryda kommun.

Planerna har tagits fram tillsammans med tjainstemin
i vira dgarkommuner. En extern marknadsanalys, genom-
ford under 2003, har tillsammans med intern statistik och
erfarenhet gett oss en bra grund for att bedéma efterfragan

och betalningsviljan f6r hyresritt i olika kommundelar.

... och i verkligheten: Serviceboende i Landvetter

Vi kan fr.o.m. sommaren 2004 erbjuda ett nytt Service-
boende mitt i centrala Landvetter. De 34 serviceldgenhe-
terna ger mojlighet f6r dldre som vill fortsitta att leva ett
sjalvstindigt och bekvimt liv.

Fortroendet att bygga och foérvalta serviceboendet fick
Forbo efter att ha vunnit en anbudstivling i hard konkur-
rens med andra aktSrer pa marknaden. Hirryda kommun
kommer att blockhyra fastigheten och sjilv férmedla ligen-

heterna till sina invanare.
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Storre underhallsatgarder

Forbo arbetar lingsiktigt och offensivt med planering av
underhallsatgirder. Det handlar om att bibehalla en god
standard och samtidigt utveckla fastigheterna enligt nya
krav och férvintningar.

Under 2003 har vi genomfért planerat underhall £f6r 20
Mkr. Nedan féljer exempel pd ndgra av de stérre under-

héllsprojekten.

Séakrare lekplatser

Stolt kan vi konstatera att Forbos samtliga lekplatser nu
uppfyller europeiska krav pa standard och sikerhet. Det
kinns tryggt bide f6r oss som fastighetsidgare, men sikert
ocksd for alla de hyresgister som har barn som leker pa

lekplatserna.

Belysningsprojektet
”Vilkommen att vara med nir vi tinder en annorlunda
belysning i ndgra av véira bostadsomrdden”, inleddes ett
pressmeddelande som Foérbo skickade ut i oktober. Till-
sammans med Hyresgistféreningen Region Vistra Sverige
har vi arbetat med ett uppmirksammat belysningsprojekt
under 2003. Den spinnande samarbetsformen hade som
mal att med hjilp av belysning skapa nagot utéver det
vanliga i Foérbos bostadsomriden. Férutom belysning i
bokstavlig mening tindes dven idéer till framtida gemen-

samma satsningar.

Modernisering

Forbittringsarbeten fér att bibehalla och modernisera
funktionella bostadsomriden pagir i manga av vira om-
riden. Malning och fasadarbeten i Gribo och Floda, i
Lerums kommun, nya trapphus och egna entréer i Bjorkas,
Kungilvs kommun, malningsarbeten i Balltorp, Mélndals
kommun, dr nigra exempel. For att fi hyresgisternas dsikter

bjuder vi in dessa till diskussioner i tidiga skeden.

Fjarrvarme pa Rada

I december tog Forbos styrelse beslut om att paborja
konvertering av direktverkande el till vattenburen virme
i bostadsomradet Rdda, Hirryda kommun. 731 ligenheter
omfattas av arbetet som ér ett av Sveriges stOrsta i sitt slag.
Projektet ger ett miljévinligare uppvirmningsalternativ
som stodjer Hirryda kommuns miljéplan och &kar kom-
forten for hyresgisterna. I samband med nya rérdragningar
till omrddet dras ocksa fiber in som ger mojlighet fér hy-
resgisterna att ansluta sig till bredband med hog hastighet.
Arbetet kommer att piga hela 2004.




Forbo behaller en stabil ekonomi
Resultat efter finansnetto f6r 2003 blev 46,5 Mkr, 9 Mkr ldg-

re 4n 4ret innan. Hyresférhandlingen gav en hyreshéjning

pé 1,3% vilket langt ifrin motsvarade kostnadsékningarna *

under éret; elpriset steg dramatiskt, liksom andra kostnader 3 ’

f6r uppvirmning. Mindre brinder och vattenskador pa

grund av 6versvimning bidrog ocksa till 6kade kostnader.

Resultatet 4r trots detta tillfredsstillande och stabilt. & 3
Den synliga soliditeten 6kar fran 21,5% till 23,7 %. Det L

sd viktiga nyckeltalet rintekinslighet som visar vilken rin-

-
teniva Forbos rorelseresultat klarar dr tillfredstallande 9 %. 2
Fastigheterna dr virderade enligt bokféringsnimndens re- *
kommendation till 2.400 mkr, bokfort viarde ar 1.500 Mkr. -

T

Framtidsutsikter

Vihar under 2003 lagt grunden for vart varumirkesbyggan-
de och skapat goda forutsittningar for att tydligt kunna féra
ut Férbos budskap. Det innebir att vi genom en noggrann
planering och samordning av redan tinkta dtgirder bittre
kommer att lyfta fram det vi gér. Det kan handla om st6rre

nyproduktionsprojekt som vi arbetar med, dtgirder som

genomfors inom ramen f6r var omfattande underhallsplan

eller positiva hindelser i vardagsarbetet i vira bostadsom-
raden. Forbos roll dr att bidra till att stidrka vira dgarkom-
muner genom en attraktiv hyresritt. Vi tror pa hyresritten
som en viktig boendeform f6r framtiden och bidrar girna

till att utveckla denna boendeform ytterligare.

S

Molndal 2004-02-20

\Whoemondynd Brudinon

Ulla Hamnlund-Eriksson




Foérbo AB med organisationsnummer 556109-8350 igs av
kommunerna Hirryda (42,0%), Mélndal (27,6 %), Lerum
(21,4%) och Kungilv (9,0%). Férbo bedriver fastighetsfor-
valtning inom de fyra dgarkommunerna. Fastighetsbestdndet

utgors till ndrmare 100 % av bostider och specialbostider.

Arets resultat efter finansiella poster uppgick till 46,5 MKR
(55,3). Resultatférindringen beror pé att den generella hyres-
héjningen inte motsvarade kostnadsékningarna. Kostnadsok-
ningarna hinférs frimst till kostnader fér el och uppvirmning,
Okat underhdll samt kostnader efter vatten- och brandskador
som 6verstigit erhallna férsakringsersittningar.

Kassaflédet frin den l6pande verksamheten, har under
aret uppgatt till 71,9 mxr (94,0) vilket huvudsakligen har
anvints till investeringar i materiella anliggningstillgangar
14,1 MxRr (8,8) samt amorteringar av lin med totalt 36,9 MKR
(83,3).

Under 2003 har nybyggnation pabérijats av ett servicebo-
ende i Landvetter, Hirryda kommun. Investeringen i servi-
ceboendet beriknas uppgi till 35 mkr och vara klart under

sommaren 2004.

Hyresintdkterna for bostider har under dret fraimst 6kat dels
pé grund av de férdndringar i fastighetsbestindet som gjorts,
dels efter férhandlingar med hyresgistforeningen vilket med-
férde hyreshojningar f6r bostider med i genomsnitt 1,3%.
Hyresnivan for bostadsligenheter uppgick till 795 kr/kvm
(783 kt/kvm).

Under 2002 minskade hyresintidkterna for lokaler kraftigt
till f6ljd av att flertalet kommersiella lokaler avyttrades under
slutet av 2001. Under 2003 har hyresintikterna fér lokaler
Okat ndgot dd en fastighet férvirvades under 2002. Férbos
lokaler hyrs till drygt 90% av de fyra dgarkommunerna och
av offentliga hyresgister. Dessa lokaler dr specialanpassade for
hyresgisterna och uthyrs nistan uteslutande till olika former
av dldreboende eller vardinrittningar. Vid drsskiftet uppgick
lokalhyreskontraktens genomsnittliga hyrestid till 8,2 ar (8,7).
Hyresnivan under 2003 uppgick till i genomsnitt 912 kr/kvm
(910).

Uthyrningsgraden har under dret varit 99,7% (99,6%).

Totalt sett har kostnaderna 6kat med ca 10% jaimfért med fore-
giende ar. Kostnadsnivan for drift och underhall har frimst
Okat beroende pd 6kade kostnader fér uppviarmning och el,
kostnader i samband med vatten- och brandskador samt 6kat

underhall. Drifts- och underhéllskostnader uppgick till:

Driftskostnader Mkr kr/kvm
Fastighetsskotsel 31,2 80
Uppvéarmning, el 45,2 117
Vatten och renhallning 17,4 45
Ovriga driftskostnader 7.4 19
Summa 101,2 261
Underhallskostnader Mkr Kr/kvm
Planerat underhall 19,6 50
Ovrigt underhall 33,6 87
Summa 53,2 137

Forsiljnings- och administrationskostnader har under aret
uppgitt till 23,5 Mxr (20,7). Okningen beror frimst pa 6kade
kostnader f6r planering av nybyggnation och arbete med varu-
mirkesstrategi. Bland forsiljnings- och administrationskost-
nader ingar kostnader for foretagsledning, stabsfunktioner,

ekonomiavdelning och marknadsavdelning,.

Rintenettot har under dret forbattrats med 2,4 mMxr vilket
frimst beror pa en ligre rinteniva och minskad linevolym.
Fr o m 2003 utgar en borgensavgift om 0,25%, totalt 2,1 MKR,
till dgarkommunerna. Erhédllna rintebidrag uppgick under
2003 till 0,5 Mxr (0,5). Férbos genomsnittliga lanerinta har
sjunkit med ca 0,5 procentenheter vid en jimfdrelse med

foregdende ar.

De oOvergripande riktlinjerna f6r finansverksamheten har

faststillts av Foérbos styrelse i en finanspolicy. Denna policy

innehdéller i stora drag féljande punkter:

= Finansieringsrisken sikerstills genom langsiktiga finansie-
ringsavtal och/eller kreditléften med flera lingivare, dir ingen

enskild langivare star f6r mer dn 50% av laneportfSljen.



= Rinterisken begrinsas genom att hogst 75% av ldneport-
foljen binds péd kortare tid dn tre ar.

® Derivatinstrument anvinds endast for att minska bolagets
ranterisker och 4r alltid kopplade till en undetliggande
finansiering.

® Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfille genom

bindande kreditléften och genom likvida medel.

Lanens ranteforfallostruktur framgdr av nedanstdende tabell.

Férfalloar Lanebelopp, Mkr Andel, % Rinta, %
2004 110,6 10 4,5
2005 408,8 38 4.6
2006 191,5 18 4,1
2007 90,2 8 4,0
2008 och senare 275,0 26 4.4
Summa 1076,1 100 4.4

Vid arsskiftet hade Forbo ingatt derivatkontrakt om 550 MKR
(750) vilka forlinger lineportféliens genomsnittliga rinte-
bindningstid frin 7 méinader till 26 ménader och minskar den
genomsnittliga rintan fran 4,4 % till 4,2%. Kontrakten bestar
av ranteswapar.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid
arets slut till 26 manader (31) och den genomsnittliga line-

bindningstiden till 26 méinader (25).

Vid 4rsskiftet 2001/2002 virderades Forbos fastighetsbestind
av ett externt varderingsinstitut. Fastigheternas virde uppgick
da till 2380 mMkRr och nagot nedskrivningsbehov foreldg inte
vid en jimfOrelse fastighet for fastighet mellan marknads-
virde och bokférda virde. Under aret bedoms inga visentliga
forindringar ha skett pa fastighetsmarknaden i de omraden
dir Férbo innehar fastigheter varfér nagon ny virdering inte
har gjorts av fastighetsbestindet vid detta arsskifte.

Den externa virderingen har justerats f6r de férindringar
som skett i bestindet under dret varpa Forbos justerade sub-
stansvirde uppgick vid drsskiftet till 1 021 mxr (963) efter
beaktande av uppskjuten skatt om 28% fér 6vervirde i fastig-
heter samt obeskattade reserver. Den justerade soliditeten

uppgir dirmed till ca 42% (40).

Forbos resultat efter finansiella poster for 2004 forvintas
uppga till ca 35 MKR p.g.a. kraftigt 6kade underhéllsitgirder
samt 6kade taxebundna kostnader. Hyresintikterna bedéms
6ka med ca 2,5% och uthyrningsgraden bli fortsatt h6g och
stabil.

Finansnettot forvintas bli of6rindrat p.g.a. berdknat
oférindrat rintelige och att drets kassafléde anvinds till

investeringar.

Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sisom hyres-
niva, uthyrningsgrad, kostnadsnivd och finansiella kostnader.
En kinslighetsanalys av resultatet framgdr av nedanstdende
tabell.

Resultateffekt,

Resultatpost Forandring Mkr
Hyresniva, bostader +/-1% 2,9
Hyresniva, lokaler + /- 50 kr/kvm 1,4
Uthyrningsgrad +/-1% 3,1
Drift, underhall och

administrationskostnader + /- 10 kr/kvm 3,9
Rénteniva vid upplaning +/-1% 29

Till bolagstimmans férfogande stdr foljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 194,7 Mkr
Arets vinst 26,6 Mkr
Totalt 221,3 Mkr

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att ovansta-

ende belopp disponeras enligt féljande:

Utdelas till aktieagarna 1,0 Mkr
Balanseras i ny rakning 220,3 Mkr
Totalt 221,3 Mkr



Belopp i Mkr

2003 2002 2001 2000 1999
Resultatrakningar
Hyresintakter 319,7 313,2 321,0 300,9 298,4
Drift-och underhallskostnader -154,5 -139,3 -138,8 -134,3 -136,3
Fastighetsskatt -10,8 -11,1 -9,5 -12,4 -13,2
Avskrivningar enligt plan -35,3 -35,3 -37,9 -35,7 -35,8
Bruttoresultat 1191 127,5 134,8 118,5 1131
Forsaljnings-och
administrationskostnader -23,5 -20,7 -21,8 -22,4 -21,7
Jamfoérelsestérande poster - - 19,9 6,5 39,0
Ovriga rorelseintakter - - - - 2,2
Rérelseresultat 95,6 106,8 132,9 102,6 132,6
Rantebidrag 0,5 0,5 0,8 3,5 11,7
Ranteintakter och rantekostnader -49,6 -52,0 -66,7 -62,4 -78,9
Resultat efter finansiella poster 46,5 55,3 67,0 43,7 65,4
Skatter och bokslutsdispositioner -19,9 -25,4 -20,6 -19,4 -25,0
Arets vinst 26,6 29,9 46,4 243 40,4
Balansrakningar
Byggnader och mark 1 480,2 1502,1 1529,0 1497,0 1532,4
Ovriga anlaggningstillgdngar 6,5 6,7 7,4 7,0 5,6
Omsattningstillgangar 5,8 3,5 16,2 7,3 4.6
Bank och placeringar 20,7 0,7 0,1 24,9 17,6
Summa tillgangar 1513,2 1513,0 1552,7 1536,2 1560,2
Eget kapital 319,5 294,4 266,0 221,0 196,7
Obeskattade reserver 54,5 43,7 31,5 21,0 12,6
Réntebarande skulder 1076,1 1113,0 1196,3 1229,7 1284,4
Ovriga skulder 63,1 61,9 58,9 64,5 66,5
Summa eget kapital och skulder 1513,2 1513,0 1552,7 1536,2 1560,2
Kassaflodesanalyser
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 71,9 94,0 58,9 62,1 70,8
Nettoinvesteringar (-) -15,0 -10,1 -50,3 -0,1 64,4
Finansieringsbehov (-) 56,9 83,9 8,6 62,0 135,2
Férandring av rantebarande skulder, 6kning (+) -36,9 -83,3 -33,4 -b4,7 -123,4
Foérandring av placeringar, minskning (+) - - 249 -7,3 -11,8
Arets kassaflide 20,0 0,6 0,1 0,0 0,0
Nyckeltal
Forvaltad yta,tkvm 387,8 387,7 387,2 383,9 385,6
Antal lagenheter 5142 5130 5150 4 868 4 868
Uthyrningsgrad, % 99,7 99,6 99,5 98,8 97,5
Direktavkastning pa bokfort varde, % 8,7 9,5 9,2 8,8 8,3
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder,% 4,2 4,7 4,7 4.6 5,8
Synlig soliditet,% 23,7 21,5 18,6 15,4 13,2



Belopp i Mkr

2003 2002 2001
Hyresintakter not 2 319,7 313,2 321,0
Driftskostnader not 3 -101,2 -99,6 -96,6
Underhallskostnader -53,3 -39,7 -42,2
Fastighetsskatt -10,8 -11,1 -9,5
Avskrivningar enligt plan not 4 -35,3 -35,3 -37,9
Bruttoresultat 119,1 127,5 134,8
Foérsaljnings-och administrationskostnader not 3,4,5,7 -23,5 -20,7 -21,8
Jamforelsestérande poster
- Vinst vid fastighetsférsaljningar - - 19,5
- Aterbetalning SPP - 0,4
Rdrelseresultat 95,6 106,8 132,9
Réntebidrag 0,5 0,5 0,8
Ranteintakter 0,2 0,1 0,5
Rantekostnader -49,8 -52,1 -67,2
Resultat efter finansiella poster 46,5 55,3 67,0
Férandring periodiseringsfond -10,5 -12,5 -10,5
Overavskrivningar inventarier -0,3 0,2 -
Skattekostnad not 6 9,1 -13,1 -10,1
Arets vinst 26,6 29,9 46,4
Belopp i Mkr

2003 2002 2001
Ldpande verksamhet
Hyresintékter och ovriga rérelseintakter 319,7 313,2 321,0
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -188,5 -170,2 -169,0
Jamfdrelsestérande poster - - 0,4
Finansiella intékter och kostnader -49,1 -51,5 -65,9
Skattekostnad -13,7 -10,3 -15,0
Kassafldde fran den lépande verksamheten
fare fardndring av rérelsekapital 68,4 81,2 71,5
Férandring av kortfristiga fordringar -0,4 12,6 -11,8
Férandring av ej rantebarande skulder 3,9 0,2 -0,8
Kassafldde fran den lépande verksamheten 71,9 94,0 58,9
Investeringar
Investering i materiella anlaggningstillgangar -14,1 -8,8 -241,6
Forandring av finansiella anlaggningstillgangar - - 1,5
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0,5 0,1 191,2
Finansieringshehov (-),dverskott (+) 58,3 85,3 10,0
Finansiering
Utdelning till aktieagare -1,4 -1,4 -1,4
Férandring av rantebarande skulder -36,9 -83,3 -33,4
Forandring av kortfristiga placeringar - - 24,9
Arets kassaflode 20,0 0,6 0,1
Likvida medel vid arets ingang 0,7 0,1 -
Likvida medel vid arets utgang 20,7 0,7 0,1



Belopp i Mkr

2003 2002 2001
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar not 8
Byggnader och mark 1468,9 1502,1 1529,0
Inventarier 3,2 3,4 4,1
Pagéaende nyanlaggningar 11,3 - -
Summa materiella anliggningstillgangar 14834 1505,5 1533,1
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar 0,3 0,3 0,3
Uppskjuten skattefordran not 1 3,0 3,0 3,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3,3 3,3 3,3
Summa anliggningstillgangar 1486,7 1508,8 1536,4
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
- Hyresfordringar 0,3 0,6 1,0
- Skattefordringar 1,9 - 0,1
- Ovriga kortfristiga fordringar 0,6 1,1 12,9
- Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter not 9 3,0 1,8 2,2
Kassa och bank 20,7 0,7 0,1
Summa omséttningstillgangar 26,5 4,2 16,3
Summa tillgangar 1513,2 1513,0 1552,7

Hyresintakternas férdelning
per objekttyp

Ovrigt 2 %
Lokaler 8 %

Bostader 90 %

Kommuners del av bostadsyta

Harryda 42,0 %

Kungélv 9,0 %

Resultat efter finansiella poster

exklusive jamfdrelsestérande poster

MélIndal 27,6 % 60
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Lerum 21,4 % 0
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2003 2002 2001
Eget kapital not 10
Bundet eget kapital
- 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 194,7 166,3 121,3
- Arets vinst 26,6 29,9 46,4
Summa eget kapital 319,5 294,4 265,9
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond tax 1997 - - 0,5
Periodiseringsfond tax 1998 - 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 10,5
Periodiseringsfond tax 2003 12,9 12,9 -
Periodiseringsfond tax 2004 10,7 - -
Ackumulerade dveravskrivningar inventarier 0,3 - 0,2
Summa obeskattade reserver 54,5 43,7 31,5
Réntebdrande skulder
Banklan not 12 1076,1 1101,5 1193,0
Checkrakningskredit, limit 50,0 - 11,5 3,3
Summa rdntebarande skulder 1076,1 1113,0 1196,3
Ej rantebdrande skulder
Leverantdrskulder 20,7 13,6 21,0
Skatteskulder - 2,7 -
Ovriga skulder 0,8 0,7 0,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter not 11 41,6 449 37,3
Summa ej réntebdrande skulder 63,1 61,9 59,0
Summa eget kapital och skulder 1513,2 1513,0 1552,7
Stadllda panter
Fastighetsinteckningar 291,5 291,5 291,5
Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelser 0,2 0,3 0,3



Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen
och Bokféringsnimndens allméinna rad. Tillimpade principer
ir oférindrade i jimférelse med tidigare ar om inget annat

anges.

Intikter
Hyresintidkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker ddrfor sd att endast den del av hyrorna som beléper pa

perioden redovisas som intikter.

Anliggningstillgangar

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med tilligg
for eventuella virdehéjande foérbittringsarbeten och upp-
skrivningar och med avdrag f6r planenliga avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader gors enligt plan med 2 % per
ar pa byggnadens anskaffningsvirde och eventuell uppskriv-
ning. Avskrivningar pa inventarier berdknas pd anskaffnings-
virdet och baseras pa tillgingarnas bedémda nyttjandeperiod.
Avskrivningar pa inventarier har skett med 20 procent per
ar.

Samtliga fastigheter virderades av ett externt virderings-
institut vid arsskiftet 2001/2002. En individuell bedémning
gOrs av samtliga fastigheters bokforda virde 1 férhallande till
marknadsvirdet. Fastigheter vars bokférda virde Gverstiger
marknadsvirdet med mer dn 15 procent skrivs ned. Inga ned-
skrivningar har gjorts under 2003.

Rinta under byggnationen for pigiende nyanliggning

kostnadsfors.

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

Skatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med BENAR 2001:1 In-
komstskatter. Med inkomstskatter avses skatt som baseras pé
foretagets resultat. Skattemissigt virde for en tillgang eller

skuld 4r det virde som tillgingen eller skulden har fér skat-

teindamal. Skillnaden mellan detta virde och bokfért virde dr
en s k temporir skillnad. Uppskjuten skatteskuld eller uppskju-
ten skattefordran dr skatt som hinfor sig till skattepliktiga eller
avdragsgilla temporira skillnader och som medfér eller redu-
cerar skatt i framtiden. En uppskjuten skattefordran redovisas
endast i den utstrickning det dr sannolikt att skattemissiga
underskott kan avriknas mot skattemissiga 6verskott.

Pa anliggningstillgangar gbrs skattemdssigt maximala
avskrivningar. For fastigheter har temporira skillnader be-
riknats genom att jimféra bokfort virde med skattemissigt
kvarvarande avskrivningsbara virde. Berikningen visar att
Foérbo har en uppskjuten skattefordran om 18 mkr. Av total
uppskjuten skattefordran om 18 mkr har 3 mkr upptagits i
balansrikningen under finansiella anliggningstillgingar.

Upptagen fordran om 3 mkr motsvarar en férsiktig be-
rikning av den temporira skillnaden som férvintas utnyttjas
inom de nirmaste dren. En jimforelse av bokfort virde med
skattemdssigt kvarvarande avdragsgilla virde vid en tilltinkt
fastighetsforsiljning beriknas ge upphov till en uppskjuten

skattefordran om 46 mkr p.g.a. sirskilda 6vergangsregler.

Ovriga tillgangar och skulder
Virdering har skett till anskaffningsvardet eller nominellt

virde om ej annat specifikt anges nedan.

Underhallskostnader

Underhillskostnaderna bestir av savil periodiska som 16pande
atgarder for att bibehilla fastighetens standard och tekniska
niva. Mindre reparationer redovisas som driftskostnad. Férbo
kostnadsfor i huvudsak samtliga utgifter f6r underhdll férut-
satt att skattelagstiftningen sé tillater. Detta innebir att endast
utgifter for virdehoéjande forbattringsitgarder som férdindrar

fastighetens funktion eller byggnadsstomme aktiveras.

Rintor

Resultateffekten av sa kallade stingda derivatkontrakt vars

syfte varit att sikra framtida rintebetalningar, periodiseras

6ver dterstdende 16ptid for respektive derivatkontrakt.
Rinteintikter som uppstar vid fortidsinlésen av 1an perio-

diseras 6ver samma l6ptid som de ursprungliga lanen.



Belopp i Mkr 2003 2002 2001
Per objektstyp
Bostader 286,7 281,5 271,4
Lokaler 25,1 24,2 43,2
Ovrigt 8,7 8,3 8,1
Hyresbortfall -0,8 -0,8 -1,7
Summa 319,7 313,2 321,0
Per geografiskt omrade
Harryda 118,5 116,7 119,2
Kungalv 37,4 36,8 35,5
Lerum 78,4 75,8 78,5
MéIndal 85,4 83,9 87,8
Summa 319,7 313,2 321,0
Belopp i Mkr 2003 2002 2001
Medelantalet anstéllda
Antal man 23 23 26
Antal kvinnor 18 16 15
Summa 41 39 41
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1,0 0,9 0,9
Ovriga anstallda 12,9 11,9 11,3
Summa 13,9 12,8 12,2
Vid uppsagning fran bolagets sida ager verkstallande direktéren ratt till 16n i tjugofyra manader.
Sociala kostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 0,3 0,3 0,3
Ovriga anstallda 4,8 3,8 3,6
Summa 5,1 41 3,9
Pensionskostnader
Styrelse och verkstéallande direktor 0,2 0,2 0,3
Ovriga anstallda 2,4 0,8 0,7
Summa 2,6 1,0 1,0
Sjukfranvaro

man kvinnor 30-49 ar 50 ar - totalt
2003-07-01 - 2003-12-31 1,7 % 1,4% 1,3% 2,0% 1,5%
Langtidssjukvaro 0%
Uppgift kan inte lamnas for anstallda under 29 ar pga av att den kan hanféras till en enskild individ.
Konsfordelning inom foretagsledning
Inkl. arbetstagarrepresentanter
Styrelse 2003 2002 2001
Antal man 6 6 6
Antal kvinnor 3 3 3
Summa 9 9 9
Foretagsledning
Antal man 2 2 4
Antal kvinnor 3 2

Summa 6



Belopp i Mkr 2003 2002 2001
Byggnader 34,6 34,5 36,8
Inventarier 1,6 1,8 2,2
Summa 36,2 36,3 39,0
Varav inventarier redovisade under rubriken
forsaljnings-och administrationskostnader 0,9 0,9 11
Under aret har ersattning till bolagsstammovald revisor utgatt med 0,2 Mkr (0,2) varav - Mkr (-) avser ersattning for konsultationer.
Belopp i Mkr 2003 2002 2001
Betald skatt 9,1 13,1 91
Uppskjuten skatt - - 1,0
Summa 9,1 13,1 10,1
Belopp i Mkr 2003 2002 2001
2001 - - 1,1
2002 - 1,4 1,4
2003 1,4 1,4 1,4
2004 1,5 1,3 1,3
2005 eller senare 0,8 0,2 0,2
Summa 3,7 4,3 5,4
Operationella leasingavtal avser i huvudsak lokalhyresavtal
Belopp i Mkr Byggnader Mark Inventarier Pagaende
nyanlaggningar
Anskaffningsvarde 2003-01-01 1 809,1 114,2 19,4 -
Inkdp under aret 1,3 - 1,5 11,3
Foérsaljningar och utrangeringar - - -3,5 -
Anskaffningsvdrde 2003-12-31 18104 114,2 17,4 1,3
Ackumulerade avskrivningar 2003-01-01 -425,2 - -16,0 -
Arets avskrivningar -30,8 - -1,6 -
Forséaljningar och utrangeringar - - 3,4 -
Ackumulerade avskrivningar 2003-12-31 -456,0 - -14,2 -
Ingadende uppskrivningar 2003-01-01 160,5 - - -
Forsaljning - - - -
Arets avskrivningar -3,8 - - -
Utgdende uppskrivningar 2003-12-31 156,7 - - -
Ingaende nedskrivningar 2003-01-01 -156,4 - - -
Forsaljning - - - -
Utgdende nedskrivningar 2003-12-31 -156,4 - - -
Ingdende varde 2003-01-01 1388,0 114,2 3,4 -
Utgaende varde 2003-12-31 13547 114,2 3,2 11,3
Taxeringsvarde 1369,1 351,1

Justering av ingdende varde har gjorts relaterad till fastighetsforsaljning ar 2001. Nettoeffekten pa bokforda varden uppgar till O tusen kr.

Pagaende nyanlaggning avser byggnation av ett serviceboende i Landvetter.



Belopp i Mkr 2003 2002 2001
Rantebidrag 0,1 0,1 -
Forutbetalda driftskostnader 2,4 1,2 1,5
Upplupna hyror och ersattningar 0,5 0,5 0,7
Summa 3,0 1,8 2,2
Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
Belopp vid arets ingang 19,1 79,1 196,2 294,4
Utdelning - - -1,5 -1,5
Arets resultat - - 26,6 26,6
Belopp vid drets utgang 19,1 79,1 221,3 319,5
Belopp i Mkr 2003 2002 2001
Loéner och sociala kostnader 2,6 2,2 1,8
Rantekostnader 6,0 6,9 11,3
Hyresintakter 13,7 14,1 11,3
Derivatkontrakt 9,3 13,6 9,0
Ovrigt 10,0 8,1 39
Summa 41,6 44,9 37,3

Belopp i Mkr

Forfaller till betalning

Skuld per inom ett ar ett till fem ar senare an fem ar
Skuld 2003-12-31
Skulder till kreditinstitut 1 076 110,6 965,5 -
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Verkstillande direktor

V'id styrelsens behandling av drsredovisningen har dven de av
arbetstagarna ntsedda representanterna Lennart Koblberg och

Tommy Andersson deltagit.



Till bolagsstimman i Férbo AB organisationsnummer
556109-8350. Jag har granskat drsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning 1 Férbo AB for rikenskapsdret 2003. Det ir
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och foérvaltningen. Mitt ansvar ar
att uttala mig om drsredovisningen och forvaltningen pa
grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Detinnebir att jag planerat och genomfért revisionen
for att i rimlig grad férsikra mig om att drsredovisningen inte
innehéller visentliga fel.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen

f6r belopp och annan information i rikenskapshandlingarna.

I en revision ingdr ocksa att préva redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning

av dem samt att bedoma den samlade informationen i

arsredovisningen. Som underlag f6r mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, dtgir-
der och férhédllanden i bolaget f6r att kunna bedéma om
nidgon styrelseledamot eller verkstillande direktéren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om
ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa an-
nat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision
ger mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredovis-
ningslagen och ger dirmed en rittvisande bild av bolagets resul-
tat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultat-
rikningen och balansrikningen, disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for

rikenskapsaret.

Goteborg, den 8 mars 2004

Bjorn Grundvall

Auktoriserad revisor
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Malnlycke
Huleback 1:586,1:578,1:603 Skolvagen, Centralvagen 1950/57 93 4898 233 5131 26,1 3,9
Honekulla 1:461, Huleback 1:764 Lingonvagen 1968 139 9022 - 9022 45,1 7,6
Honekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 278 4490 20,3 3,1
Honekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvéagen 1988 59 4245 16 4261 32,4 3,5
Honekulla 1:67 Skogsglantan 1983 170 13606 815 14421 75,0 11,6
Honekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan, Fartickan,
Trattskivlingen, Bjérksoppen 1992 97 7584 517 8101 48,5 7,5
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6428 - 6428 35,7 5,6
Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95 Tallgarden, Aspgarden m fl 1969/98 731 50188 3337 53525 2454 45,1
Solsten 1:105,1:106 Solstensgérdet 1988 66 4727 1012 5739 31,4 51
Delsumma 1496 104910 6208 111118 559,99 93,0
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 Brattasvagen 1977 81 6020 89 6109 25,6 5,0
Landvetter 2:14, 4:79, 4:88 Byvagen 1983/88 41 2746 1016 3762 18,6 3,5
Landvetter 6:657, 6:658 Ledsangsvagen 1993 30 2236 457 2693 111 2,5
Delsumma 315 21529 1615 23144 97,3 19,4
Hindas
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvéagen 1979/86 54 3871 237 4108 12,6 3,3
Hallingsjé 1:61, 1:64 Frokullen 1989/92 14 946 - 946 3,1 0,7
Révlanda 4:95, 5:30, 5:38 Borasvagen, Mejerivagen 1952/71 62 3605 152 3757 10,2 2,9
Delsumma 130 8422 389 8 811 25,9 6,9
Totalt Harryda 1941 134861 8212 143073 683,1 1193
Ytterby
Baljan 1,2,3,Kastellegarden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 Hallebergsgatan 1970 337 24334 820 25154 81,56 18,8
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1992 26 2337 - 2337 8,9 1,7
Vidkarr 1, Portmaden 3,6 Skolvagen, Runéngsgatan 1940/69 105 6480 540 7020 23,7 5,6
Ytterby-Tunge 2:65, Kérna 6:1, 39:1, 60:1 Haradsvagen, Karnavagen m fl 1968/86 35 1958 384 2342 8,6 1,7
Delsumma 503 35109 1744 36853 122,77 27,9
Marstrand
Marstrand 46:40 48:3, 48:4,
48:5, 6:85 Bohusg., Kdérsbérsg., Myren 1958/83/93 100 6464 73 6537 32,7 5,2
Marstrand 17:6, 23:14, 23:15, Hamng., Hospitalsg.,
47:1, 57:9, 77:2, 83:3 Langg. m fl 1950/65/82/88 38 2801 1708 4509 27,6 3,6
Delsumma 138 9265 1781 11046 60,3 8,8
Kungalv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1119 - 1119 6,5 1,0
Delsumma 20 1119 - 1119 6,5 1,0
Totalt Kungélv 661 45493 3525 49018 189,5 37,7



) L S
é"g\ & vé’gf & f $ é& &
& & 5 £ > & & 8
S ol & & & F S
< S < Q ~ ~ N ¥
Lerum
Hallsas 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1697 - 1697 8,0 1,5
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971 297 20171 149 20320 66,2 16,7
Lerum 1:69, 1:71 Kullgardsvagen 1967/92 96 6149 5056 11205 20,2 9,2
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4283 - 4283 23,6 3,5
Olslanda 1:265 Olslanda Garde, Hallebergsvagen,
Olslanda Lycka 1992 142 10901 - 10901 47,8 9,5
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 - 2960 179 2,7
Delsumma 656 46161 5205 51366 1836 43,1
Floda
Drangsered 1:117, 1:193 Rodhakev., Dréangseredsv. mfl ~ 1960/88 72 5772 25 5797 25,8 4.3
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2682 - 2682 12,8 2,2
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 - 3574 17,9 2,9
Tollered 4:67, 4:73, 4:97, 4:98, 4:99 Volrath Bergs vag, Dalalyckan ~ 1975/90 65 4615 40 4655 18,4 3,6
Uddared 2:4 Havrevagen 1979 70 5408 160 5568 18,2 4,2
Delsumma 287 22051 225 22276 93,1 17,1
Graho
Hjallsnas 8:27,8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9490 736 10226 28,3 8,2
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen 1986/90 - - 6274 6274 - 4,2
Moledet 2:27,2:32 Smahoga, Grénbacka 1987 70 5463 15 5478 19,7 4,5
Delsumma 210 14953 7025 21978 48,0 16,9
Totalt Lerum 1153 83165 12455 95620 324,6 771
Lindome
Annestorp 24:3, 24:4 Dotegarden, Almasgangen m fl. 1974 344 21415 366 21781 93,3 17,8
Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1875 - 1875 10,4 1,7
Lindome 17:2 Tabrovagen 1968 120 8346 76 8422 34,8 7,2
Lindome 3:49 Drottningh6gsvagen 1987 - - 558 558 - 0,6
Lindome 8:23, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27 Mattias vag, Kyrkangsv., Viktors vag 1983 246 17154 - 17154 84,1 15,2
Delsumma 740 48790 1000 49790 2226 42,4
Balltorp
Ekriskan 2 Gundefijallsgatan 1991 50 3935 - 3935 22,4 4,0
Gronriskan 1 Gundas Gata 1990 68 5374 - 5374 29,1 3,6
Jattetickan 1, Brodtickan 1,
Balltorp 1:128 Pepparedsangen, Peppareds Torg 1981/87 232 17602 1517 19119 108,5 15,2
Mandelriskan 1, Vintertickan 1 Gundefjallsgatan, Alegérdsgatan 1985 270 19339 120 19459 129,2 17,9
Delsumma 620 46250 1637 47887 289,3 40,7
Kallered
Vammedal 3:140, 3:32 Streteredsvagen, Brattasvagen 1990/94 27 1644 765 2404 11,1 2,7
Delsumma 27 1644 765 2404 1,1 2,7
Totalt Mélndal 1387 96684 3402 100081 523,0 85,9
Totalt Forbo 5142 360203 27594 387792 1720,2 320,0
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VD, Styrelse och revisorer

Ulla Hamnlund-Eriksson
Verkstillande direktor
Anstilld 1996

Bengt Hedberg (m)
Molndals kommun
Invald 1992

Bjigrn Bjgrneberg (£p)
Hirryda kommun
Ordférande
Invald 1989

A

Morgan Hedpman (s)
Kungilvs kommun
Invald 2003

Ewa 1dvgren (8)

Lerums kommun
Invald 1999

Ing-Marie Samuelsson (s)
Hirryda kommun
Invald 1995

Henrik Ripa (m)

Lerums kommun

Invald 1998

o /%

Lisbeth Argirdh (s)
Moélndals kommun
Vice ordforande
Invald 1999

Suppleanter
[réne Brodd (fp)

Molndals kommun
Invald 1995

Gunnar Hdggstrim (m)
Hirryda kommun
Invald 1999

1nn-Christin Hakansson (kd)
Kungilvs kommun
Invald 2001

atrik Linde (s)
Hirryda kommun
Invald 2003

Folke 1indstedt (fp)
Lerums kommun

Invald 2003

Ingela Rossi(s)
Kungilvs kommun
Invald 2003

Berit Stalhammar(s)
Molndals kommun
Invald 2003

Revisorer
Biorn Grundvall, ordinatie

Auktoriserad revisor, Ernst & Young.

Lekmannarevisorer

oy Olsson, Lerums kommun.
Con Kyistiansson, Mélndals kommun.
Olle Bjornstrom, Kungilvs kommun.,

LfGaran Willen, Hirryda kommun.

Arbetstagarrepresentanter
[ennart Kohlbero, Fastighets, ordinarie.
Tommry Andersson, SIF, ordinarie.

Sven Olsson, Fastighets, suppleant.
Raona Dablstrin, SIF, suppleant.

Form och produktion av Innovaform och Férbo. Inlagan &r tryckt pé Profistar Silk 150 gram och omslaget pa Munken Lynx 240 gram av Palmeblads Tryckeri AB.



