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Vi tror pa hyresritten och vill utveckla den. Hos Forbo hyr
du en ligenhet men du skapar sjilv ditct hem. Dessutom har
du méjligheten att paverka din omgivning dir du bor. Ge-
nom egna initiativ, genom att engagera dina grannar och
genom att ldta oss hora vad du tycker, skapas forutsite-

ningar for att bra omraden blir dnnu bittre.

Var roll idr att lyssna pd vdra hyresgister och méta
behov, nskemal och idéer pa ett 6ppet och serviceinriktat
sitt. Under 2004 har vi pd olika sitt lyssnat pd véra hyres-
gister for att bittre forstd hur vdra kunder vill att deras

boende ska vara.

Vad tyckte vara hyresgéster?

Samtliga hyresgister fick under 2004 chansen att sitta betyg
pa Forbo i vér arliga undersokning, Nojd kund. 65 procent
svarade. Det sammanvigda betyget blev 3,8 (3,7) pd en fem-
gradig skala. De hogsta delbetygen fick trivsel i ligenhet,
4,2, och trivsel i omréde, 4,0. Ligst betyg, 3,3, fick till-
gingligheten, d.v.s. hur litt det 4r att komma i kontakt med
Forbo.

1,5 Aven Hyresgistforeningen lit utfora en undersok-

ning under 2004. Samtliga hyresvirdar i Vistsverige — bdde
] allminnyttiga och privatigda — underséktes genom en hy-
resgistenkdt om vardagsforvaltning. Resultatet redovisades
el pa en skala mellan 10 och 100. Forbos betyg blev 47. Den
- basta hyresvirden
~ Infbr 2005 ser vi en stor utmaning i att fédﬁl-var—
dagsforvaltningen. Som utgingspunkt har vi de onstruk-
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Fjarrvarme

3 ligenheter

till fjirrvirmenitet. Atgirderna bidrar till att uppfylla si-
vil Férbos som Hirryda kommuns miljomal om ett mins-
kat elberoende. Samtidigt fir véra hyresgister en bittre

boendekomfort.
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Bredband pa kopet

I samband med fjirrvirmeanslutningen installerades dven
ett fibernit for bredbandsuppkoppling. Hyresgisterna pa
Réda erbjuds dirmed majlighet till t.ex. IP-telefoni, IP-TV,
héghastighetsinternet m.m. Fibernitet gor dven l6sningar

for elektroniska passer- och bokningssystem majliga.

. Nya lagenheter i Landvetter

ey B
‘.-.;q I Under 2004 kunde vi stolt presentera Forbos forsta nypro-
LS ducerade bostadsfastighet pa 10 ar: 34 ligenheter med god
# tillginglighet i Landvetter centrum. Det centrala liget

innebir att all nédvindig service finns i nirheten, vilket ger
goda méjligheter till ett bekvimt boende. Hirryda kom-
mun blockhyr fastigheten och férmedlar ligenheterna till
kommunens invénare.

I den nya fastigheten ryms dven ett nytt kontor for
véra forbovirdar i Landvetter.
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Resultat efter finansnetto uppgick 2004 till 34 Mkr (46 Mkr).
Den synliga soliditeten ir fortfarande pd en stabil niva, 24,8
procent (23,7 procent), liksom den sa viktiga rintekinslig-
heten, 7 procent (9 procent), som visar vilken rintenivd
Forbos rorelseresultat klarar.

Fastigheterna 4r virderade till 2500 Mkr, bokfért
virde dr 1526 Mkr.

Framtidsutsikter
Marknadsliget ér fortfarande mycket gynnsamt; nigra va-
kanser beriknas inte uppstd under 2005.

Underhéllsplanen #4r mycket omfattande éven infor
det kommande dret. Férutom storre dtgirder forutser vi ett
fortsatt intresse frin véra hyresgister att vilja olika tilliggs-
produkter till sina ligenheter. Vanligast dr att vilja renove-
ring av badrum, malning och tapetsering, kéksluckor och
vitvaror.

Férbos samtliga medarbetare 4r éverens om att foku-
sera extra pd vardagsforvaltningen dir vi vet att vi behéver
forbittra oss. Det kan uttryckas mycket enkelt: Rent och
snyggt, ordning och reda, ett bra beméitande, och det viktiga
[forsta intrycket av vira omrdden. Betygssittningen och kom-

mentarer frin N6jd kund-enkiten fungerar som ett stod.

Nyproduktion i pluralis

Forbos roll ér att bidra till att stirka vdra dgarkommuner
och mota efterfrigan av bostider genom att erbjuda attrak-
tiva hyresritter. Under 2004 arbetade vi mycket med plane-
ring infér kommande nyproduktioner. 2005 kommer

byggnation av féljande omrdden att starta:

it~ 2




Hindas — god tillgénglighet i traditionsrik milj6

Vir ambition med byggnationen ir att erbjuda ett bekvimt
boende med god tillginglighet som samtidigt tar till vara
kvaliteter och traditioner pd orten. Fantastisk natur och
goda kommunikationer med sivil Géteborg med omnejd
som Bollebygd/Bords gor att ménga vill bo kvar i Hindis.
Inflyttning 2006.

Balltorp — vi fyller ett tomrum

Med bra lige i Molndal och naturskéna omgivningar i
omedelbar nirhet dr Balltorp ett attraktivt och efterfrégat
omrade. Mitt i Férbos omréde finns en yta limplig for for-
titning. Dir bygger vi — bide marknira och med god till-
ginglighet. Balkong eller uteplats hér till varje ligenhet.
Inflytening 2006.

Hoéghuset — Mdlnlyckes basta utsikt

Nu blir det 4nnu bittre. Férbos dttavdningshus — byggt pd
1950-talet — i Mélnlycke centrum kommer att totalrenove-
ras och byggas p& med ytterligare tva viningar. Nir vi byg-
ger tar vi hinsyn till d&tid, nutid och framtid. Inflyttning
2006.

Maolndal 2005-02-20

W drmmiud B

-Ulla Hamnlund-Eriksson




Forbo AB med org. nr. 556109-8350 igs av kommunerna
Hirryda (42,0%), Msélndal (27,6%), Lerum (21,4%) och
Kungilv (9,0%). Forbo bedriver fastighetsférvaltning inom
de fyra dgarkommunerna. Fastighetsbestdndet utgors av till

nirmare 100 procent av bostider och specialbostider.

berattelse

Sammanfattning

tenkullen. Hallen som var klar den 1 december 2004 hyrs av
erums kommun. Konvertering av direktverkande el till vat-

o

a, Hirryda kommun som o

av direktverkande el till vattenburen
fjarrvirme pd Rida, Hirryda kommun, stambyte och bad-
rumsrenovering pd Marstrand, Kungilvs kommun samt ta
flode frin den l5pande verksamheten har under ret uppgtt
77,2 Mkr (71,9) vilket huvudsakligen har anvints till investe

ringar i materiella anliggningstillgngar 8

fasadarbeten i Smihoga/Gro b?_le+3> Lerug kommun. K

Hyresintakter
Hyresintikterna for bostider har under aret 6kat. Forhand-

lingar med hyresgistféreningen medférde hyreshdjningar for
bostider med i genomsnitt 2,6%. Hyresnivin for bostadsli-
ick i genomsnite till 819 kr/ky

sintikterna for lokaler okat efte

1 F

da ldgenheter i Landvetter. Férbo
% av de fyra dgarkommunerna och

yresgister. Dessa lokaler 4r specialanpas-

sade och uthyrs nistan uteslutande del till olika former a

(8,2). Hyresnivdn under 2004 uppgick till i genomsnitt 916 Konstnérlig utsmyckning av Bibbi Forsman
kr/kvm (912) pé Idrottsvagen i Landvetter

Uthyrningsgraden totalt har under &ret varit 99,8%
(99,7%).




Kostnader
Drift- och underhéllskostnaderna har skat med ca 19% jim-
fort med foregdende 4r frimst beroende av 6kade underhalls-

kostnader. Drifts- och underhéllskostnader uppgick till:

2004 2003 2004 2003
Driftskostnader Mkr Mkr  kr/kvm  kr/kvm
Fastighetsskotsel 34,3 31,2 88 80
Uppvarmning, el 458 45,2 117 117
Vatten och renhallning 19,1 17,4 49 45
Ovriga driftskostnader 8,7 7.4 23 19
Summa 107,9 101,2 277 261
Underhallskostnader 2004 2003 2004 2003
Planerat underhall 35,9 19,6 92 50
Ovrigt underhall 40,1 33,6 104 87
Summa 76,0 53,2 196 137

Bland underhéllskostnaderna ingér bl a kostnader for kon-
vertering av direktverkande el till vattenburen fjirrvirme
pd Rida, Hirryda kommun med 8,4 Mkr. Skilet hirfor dr
bland annat teknisk férslitning och miljshinsyn. Atgirden
vilken beriknas bli klar under férsta kvartalet 2005 beriknas
totalt uppga till ca 60 Mkr varav drygt 10 Mkr kommer att
kostnadsforas. Statliga bidrag for konverteringen beriknas
till ca 15 Mkr, varav 6,8 Mkr har erhallits under 2004. Bland
underhillskostnaderna ingdr dven kostnader fér stambyte och
badrumsrenovering pd Marstrand, Kungilvs kommun, totalt
9,5 Mkr varav 6,7 Mkr har belastat resultatet. I omridet
Smahoga/Gronbacka i Lerums kommun har omfattande tak
och fasadarbeten genomférts om totalt 3,9 Mkr.

Férsiljnings- och administrationskostnader har under
dret uppgate till 21,7 Mkr (23,5). Minskning beror frimst pd
ligre personalkostnader. Bland f6rsiljnings- och administra-
tionskostnaderna ingdr kostnader for planering av nybyggna-
tion, foretagsledning, stabsfunktioner, ekonomiavdelning och

marknadsavdelning.

Finansiella poster

Rintenettot har under iret forbittrats med 4,6 Mkr vilket
beror pd en ligre rinteniva och minskad lanevolym. Frin och
med 2003 utgdr en borgensavgift om 0,25%, totalt 2,1 Mkr
(2,1) till 4garkommunerna. Erhéllna rintebidrag uppgick un-
der 2004 till 0,5 Mkr (0,5). Forbos genomsnittliga linerinta

ir ofdrindrad jaimfort med foregdende 4r.

Finanspolicy

De overgripande riktlinjerna for finansverksamheten har
faststillts av Forbos styrelse i en finanspolicy. Denna policy
innehaller i stora drag féljande punkter:

* Finansieringsrisken sikerstills genom lingsiktiga finansie-
ringsavtal och/eller kreditldften med flera ldngivare, dir ingen
enskild lingivare stdr for mer in 50 % av lineportfsljen.

* Rinterisken begrinsas genom att hogst 75 % av laneportfsl-
jen binds pa kortare tid dn tre &r.

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

* Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfille genom bin-

dande kreditléften och genom likvida medel

Ranteforfallostruktur
Lanens ranteforfallostruktur framgér av nedanstadende tabell.

Forfalloar Lanebelopp, Mkr Andel, % Ranta, %
2005 408,6 39 3,9
2006 90,0 9 5,4
2007 151,7 14 4.8
2008 100,0 9 4.8
2009 och senare  300,0 29 4,3
Summa 1050,3 100 4.4

Vid &rsskiftet hade Forbo ingdtt derivatkontrakt om 750 Mkr
(550) vilka forlinger ldneportféljens genomsnittliga rinte-
bindningstid frin 4 manader till 32 ménader. Kontrakten
bestdr av rinteswapar.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid &rets
slut till 32 ménader (26) och den genomsnittliga ldnebind-
ningstiden till 23 manader (26).




Kéanslighetsanalys
Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sisom hyres-
nivd, uthyrningsgrad, kostnadsnivi och finansiella kostnader.

En kinslighetsanalys av resultatet framgir av nedanstdende

tabell.

Resultateffekt,

Resultatpost Férandring 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
Réanteniva vid upplaning +/-1% 1,3

Fastighetsvardering

I bérjan av 2002 virderades Forbos fastighetsbestdnd av ett
externt virderingsinstitut. Fastigheternas virde uppgick d4 till
2 380 Mkr och nigot nedskrivningsbehov férelag inte vid en
jimforelse fastighet for fastighet mellan marknadsvirde och
bokf6rt virde. Sedan den externa virderingen genomférdes
har rintelidget gitt ned och den allminna fastighetsmarkna-
den har kiinnetecknats av héjda priser. Férbo har dirfér inte
gjort ndgon ny extern virdering av fastighetsbestindet under
2004. Den externa virderingen har justerats for de forind-
ringar som skett i bestdndet under 4ret varpa Forbos justerade

substansvirde uppgick vid arsskiftet till 1 070 Mkr (1 021)
efter beaktande av uppskjuten skatt om 28 % for 6vervirde i
fastigheter samt obeskattade reserver. Den justerade soliditeten
uppgar till ca 43 % (42).

Miljo

Forbo bedriver ett systematiskt miljsarbete och ir miljodiplo-
merade sedan ett flertal &r. Arbete med omdiplomering pagir
och beriknas firdigstillas under mars 2005.

Grunden f6r miljdarbetet 4r miljéplanen dir mal och
riktlinjer sitts avseende energi, vatten, avlopp, sophantering,
utvindig miljo, om- och nybyggnation, véra kontor, transpor-
ter och kemikalier. Atgirder som genomforts under 2004 ir bl a
konvertering av direktverkande el till vattenburen fjirrvirme
av drygt 700 ligenheter pd Rda samt [6pande uppfsljning av
energi- och vattenférbrukning i vira fastigheter och miljopro-

gram i samband med stérre om- och nybyggnationer.

No6jd kund matningar
Forbo miter varje &r hur hyresgisterna upplever sitt boende
genom att skicka ut en kundenkit. Under 2004 har enkiten

skickats ut till samtliga Forbos hyresgister. Svarsfrekvensen

var ca 65%. Frigorna omfattar trivsel i ligenheten och bostads-
omridet, trygghet, yttre miljo, information, tillginglighet och
bemé&tande.

Hyresgisterna fir svara enligt skalan "Mycket bra, Bra,
Ganska bra, Mindre bra eller Inte bra alls”. Svaren omriknas
till en femgradig betygsskala dir fem dr Mycket bra, fyra ir
Bra osv. Betygen vigs samman till ett totalbetyg f6r Forbo vil-
ket blev 3,8 (3,7). Méjlighet finns for hyresgisterna att limna
kommentarer. Resultatet och kommentarerna i enkiten ir en
viktig del vid framtagandet av handlingsplaner for vara olika
omrdden. Under 2005 kommer vi att prioritera bemétande och
tillginglighet, ordning och reda, rent och snyggt och férsta
intrycket av vira omraden. Vért mal f6r 2005 ir ett totalbetyg
pi 4,0.

Utblick mot 2005

Forbos resultat efter finansiella poster for 2005 forvintas uppgd
till ca 25 Mkr p.g.a. 6kade kostnader for underhéll, 6kade taxe-
bundna kostnader samt hégre rintekostnader for planerad
nybyggnation. Hyresintikterna bedéms &ka med ca 1% och

uthyrningsgraden bli fortsatt hég och stabil.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagstimmans forfogande stir féljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 220,3 Mkr
Arets vinst 19,7 Mkr
Totalt 240,0 Mkr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att ovansta-
ende belopp disponeras enligt féljande:

Utdelas till aktiedgarna 1,0 Mkr
Balanseras i ny rékning 239,0 Mkr
Totalt 240,0 Mkr



Finansiell utveckling under fem ar

Belopp i Mkr

2004 2003 2002 2001 2000
Resultatrakningar
Hyresintakter 330,6 319,7 313,2 321,0 300,9
Drift-och underhallskostnader -183,9 -154.,5 -139,3 -138,8 -134,3
Fastighetsskatt -11,4 -10,8 -11,1 -9,5 -12,4
Avskrivningar enligt plan -35,5 -35,3 -35,3 -37,9 -35,7
Bruttoresultat 99,8 119,1 127,5 134,8 118,5
Forsaljnings-och
administrationskostnader -21,7 -23,5 -20,7 -21,8 -22,4
Jamforelsestérande poster - - - 19,9 6,5
Rdrelseresultat 78,1 95,6 106,8 132,9 102,6
Rantebidrag 0,5 0,5 0,5 0,8 3,5
Ranteintakter och rantekostnader -45,0 -49,6 -52,0 -66,7 -62,4
Resultat efter finansiella poster 33,6 46,5 55,3 67,0 43,7
Skatter och bokslutsdispositioner -13,9 -19,9 -25,4 -20,6 -19,4
Arets vinst 19,7 26,6 29,9 46,4 24,3
Balansrakningar
Byggnader och mark 1526,3 1480,2 1502,1 1529,0 1497,0
Ovriga anlaggningstillgdngar 7,0 6,5 6,7 7,4 7,0
Omsattningstillgangar 119 5,8 3,5 16,2 7,3
Bank och placeringar 0,4 20,7 0,7 0,1 24,9
Summa tillgingar 1545,6 1513,2 1513,0 1552,7 1536,2
Eget kapital 338,2 319,5 294.,4 266,0 221,0
Obeskattade reserver 62,1 54,5 43,7 31,5 21,0
Rantebarande skulder 1062,4 1076,1 1113,0 1196,3 12297
Ovriga skulder 82,9 63,1 61,9 58,9 64,5
Summa eget kapital och skulder 1545,6 1513,2 1513,0 1552,7 1536,2
Kassaflodesanalyser
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 77,2 71,9 94,0 58,9 62,1
Nettoinvesteringar (-) -83,8 -15,0 -10,1 -50,3 -0,1
Finansieringsbehov (-) -6,6 56,9 83,9 8,6 62,0
Féréandring av réantebarande skulder, 6kning (+) -13,7 -36,9 -83,3 -33,4 -54,7
Foérandring av placeringar, minskning (+) - - - 249 -7,3
Arets kassaflide -20,3 20,0 0,6 0,1 0,0
Nyckeltal
Forvaltad yta,tkvm 393,0 387,8 387,7 387,2 383,9
Antal lagenheter 5143 5142 5130 5150 4 868
Uthyrningsgrad, % 99,8 99,7 99,6 99,5 98,8
Direktavkastning pa bokfort varde, % 8,3 8,7 9,5 9,2 8,8
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder,% 4,2 4,2 4,7 4,7 4.6
Synlig soliditet,% 24,8 23,7 21,5 18,6 15,4
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Resultatrakningar

Belopp i Mkr

2004 2003 2002
Hyresintékter not 2 330,6 319,7 313,2
Driftskostnader not 3 -107,9 -101,2 -99,6
Underhallskostnader -76,0 -53,3 -39,7
Fastighetsskatt -11,4 -10,8 -11,1
Avskrivningar enligt plan not 4 -35,5 -35,3 -35,3
Bruttoresultat 99,8 19,1 127,5
Forsaljinings-och administrationskostnader not 3,4,5,8 21,7 -23,5 -20,7
Rdrelseresultat 78,1 95,6 106,8
Réntebidrag 0,5 0,5 0,5
Ranteintakter 0,4 0,2 0,1
Rantekostnader -45,4 -49,8 -52,1
Resultat efter finansiella poster 33,6 46,5 55,3
Férandring periodiseringsfond -7,4 -10,5 -12,5
Overavskrivningar inventarier -0,2 -0,3 0,2
Skattekostnad not 6 -6,3 91 -13,1
Arets vinst 19,7 26,6 29,9
Kassaflédesanalyser
Belopp i Mkr

2004 2003 2002
Ldpande verksamhet
Hyresintékter och dvriga rorelseintékter 330,6 319,7 313,2
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -216,3 -188,5 -170,2
Finansiella intédkter och kostnader -44.5 -49,1 -51,5
Betald skatt -8,6 -13,7 -10,3
Kassafldde fran den lépande verksamheten
fare farandring av rérelsekapital 61,2 68,4 81,2
Férandring av kortfristiga fordringar -3,8 -0,4 12,6
Férandring av e rantebarande skulder 19,8 3,9 0,2
Kassafldde fran den lépande verksamheten 77,2 71,9 94,0
Investeringar
Investering i materiella anlaggningstillgangar -82,8 -14,1 -8,8
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar - 0,5 0,1
Finansieringshehov (-),6verskott (+) -5,6 58,3 85,3
Finansiering
Utdelning till aktieagare -1,0 -1,4 -1,4
Férandring av rantebarande skulder -13,7 -36,9 -83,3
Arets kassaflode -20,3 20,0 0,6
Likvida medel vid arets ingang 20,7 0,7 0,1
Likvida medel vid drets utging 0,4 20,7 0,7



Balansrakningar

Belopp i Mkr

Tillgangar

2004 2003 2002
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar not 7
Byggnader och mark 1 489,6 1468,9 1502,1
Inventarier 3,7 3,2 3,4
Pagéende nyanlaggningar 36,7 11,3 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 1530,0 1483,4 1505,5
Finansiella anl4dggningstillgangar
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 1533,3 1486,7 1508,8
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
- Hyresfordringar 0,8 0,3 0,6
- Skattefordringar 4,2 1,9 -
- Ovriga kortfristiga fordringar 1,7 0,6 1,1
- Forutbetalda kostnader och upplupna intékter not 9 5,2 3,0 1,8
Kassa och bank 0,4 20,7 0,7
Summa omsattningstillgangar 12,3 26,5 4,2
Summa tillgingar 1545,6 1513,2 1513,0
Hyresintakternas férdelning Antal lagenheter férdelat pa storlek Soliditet i procent
per objekttyp

45
40 /
3 RoK 2065 4 RoK eller storre . L
673 35 ﬂsterad soliditet
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Bostader 89 %
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/synlig soliditet
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2 RoK 2003 0
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Eget kapital och skulder

2004 2003 2002
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 220,3 194,7 166,3
- Arets vinst 19,7 26,6 29,9
Summa eget kapital 338,2 319,5 294.4
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond tax 1998 - - 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 12,9
Periodiseringsfond tax 2004 10,7 10,7 -
Periodiseringsfond tax 2005 7,4 - -
Ackumulerade éveravskrivningar inventarier 0,5 0,3 -
Summa obeskattade reserver 62,1 54,5 43,7
Réntebarande skulder
Banklan not 12 1 050,3 1 076,1 1101,5
Checkrakningskredit, limit 50,0 12,1 - 11,5
Summa rantebarande skulder 1062,4 1 076,1 1113,0
Ej rantebarande skulder
Leverantorskulder 30,0 20,7 13,6
Skatteskulder - - 2,7
Ovriga skulder 0,6 0,8 0,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter not 11 52,3 41,6 449
Summa ej rantebdrande skulder 82,9 63,1 61,9
Summa eget kapital och skulder 1545,6 1513,2 1513,0
Stéllda panter
Fastighetsinteckningar 278,8 291,56 291,5
Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser 0,4 0,2 0,3



Noter

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen
och Bokféringsnimndens allminna rdd. Tillimpade princi-
per ir oférindrade i jimforelse med tidigare &r om inget annat

anges.

Intakter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker dirfor sd att endast den del av hyrorna som bel6per pa

perioden redovisas som intikter.

Anlaggningstillgangar

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med rilligg
for eventuella virdehsjande forbittringsarbeten och upp-
skrivningar och med avdrag for planenliga avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader gérs enligt plan med 2 % per
ar pd byggnadens anskaffningsvirde och eventuell uppskriv-
ning. Avskrivningar pd inventarier beriknas pd anskaffnings-
virdet och baseras pi tillgingarnas bedémda nyttjandeperiod.
Avskrivningar pd inventarier har skett med 20 procent per 4r.

Samtliga fastigheter virderades av ett externt virderings-
institut 1 bdrjan av 2002. En individuell bedomning gérs
av samtliga fastigheters bokférda virde i forhéllande dill
marknadsvirdet. Fastigheter vars bokférda virde dverstiger
marknadsvirdet skrivs ned. Inga nedskrivningar har gjorts
under 2004.

Rinta under byggnationen for pigiende nyanliggning

kostnadsfors.

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

Skatter

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

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

teindamal. Skillnaden mellan detta virde och bokf6rt virde dr

en s k temporir skillnad. Uppskjuten skatteskuld eller uppskju-
ten skattefordran ir skatt som hinfér 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 4r sannolike att skattemissiga

underskott kan avriknas mot skattemissiga dverskott.

P4 anliggningstillgingar gors skattemissigt maximala av-
skrivningar. For fastigheter har temporira skillnader beriknats
genom att jimfora bokfért virde med skattemissigt kvarva-
rande avskrivningsbara virde. Berikningen visar att Férbo har
en uppskjuten skattefordran om 17 Mkr. Av total uppskjuten
skattefordran om 17 Mkr har 3 Mkr upptagits i balansrik-
ningen under finansiella anliggningstillgdngar.

Upptagen fordran om 3 Mkr motsvarar en forsiktig be-
rikning av den temporira skillnaden som forvintas utnyttjas
inom de nirmaste dren. En jimforelse av bokfort virde med
skattemissigt kvarvarande avdragsgilla virde vid en tilltinke
fastighetsforsiljning beriknas ge upphov till en uppskjuten

skattefordran om 45 Mkr p.g.a. sirskilda 6vergdngsregler.

Ovriga tillgdngar och skulder
Virdering har skett till anskaffningsvirdet eller nominellt

virde om ej annat specifikt anges nedan.

Underhallskostnader

Underhillskostnaderna bestar av savil periodiska som [6pande

aegirder for att bibehilla fastighetens standard och tekniska niva.
Mindre reparationer redovisas som driftskostnad. Forbo kost
nadsfér i huvudsak samtliga utgifter for underhll. Detta innebir

att endast utgifter for virdehdjande forbittringsitgirder som

forindrar fastighetens funktion eller byggnadsstomme aktiveras.

Rantor
Resultateffekten av si kallade stingda derivatkontrake vars syf-
te varit att sikra framtida rintebetalningar, periodiseras 6ver

dterstdende ursprunglig loptid f6r respektive derivatkontrake.
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Belopp i Mkr 2004 2003 2002
Per objektstyp
Bostader 295,4 286,7 281,5
Lokaler 26,7 25,1 24,2
Ovrigt 9,3 8,7 8,3
Hyresbortfall -0,8 -0,8 -0,8
Summa 330,6 319,7 313,2
Per geografiskt omrade
Harryda 123,3 118,5 116,7
Kungalv 38,7 37,4 36,8
Lerum 80,7 78,4 75,8
MélIndal 87,9 85,4 83,9
Summa 330,6 319,7 313,2
Belopp i Mkr 2004 2003 2002
Medelantalet anstéllda
Antal man 21 23 23
Antal kvinnor 19 18 16
Summa 40 41 39
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéllande direktor 1,0 1,0 0,9
Ovriga anstallda 13,1 12,9 11,9
Summa 14,1 13,9 12,8
Vid uppsagning fran bolagets sida &ger verkstallande direktéren ratt till 16n i tjugofyra manader.
Sociala kostnader
Styrelse och verkstéallande direktor 0,3 0,3 0,3
Ovriga anstallda 49 4.8 3,8
Summa 5,2 5,1 41
Pensionskostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 0,3 0,2 0,2
Ovriga anstallda 1,2 2.4 0,8
Summa 1,5 2,6 1,0
Sjukfranvaro 2004 2003-07-01

till 2003-12-31
Total sjukfranvaro 3,4% 1,5%
Langtidssjukfranvaro 1,5% 0%
Sjukfranvaro man 4.9% 1,7%
Sjukfranvaro kvinnor 1,6% 1,4%
Anstallda 30-49 ar 2,6% 1,3%
Anstéllda 50 ar- 4,5% 2,0%
Uppgift kan inte lamnas for anstallda under 29 ar pga av att den kan hanforas till en enskild individ.
Konsfordelning inom foretagsledning
Inkl. arbetstagarrepresentanter
Styrelse 2004 2003 2002
Antal man 6 6 6
Antal kvinnor 3 3 3
Summa 9 9 9



Foretagsledning

Antal man 2 2 2
Antal kvinnor 4 4

Summa 6 6

Belopp i Mkr 2004 2003 2002
Byggnader 34,9 34,6 34,5
Inventarier 1,3 1,6 1,8
Summa 36,2 36,2 36,3
Varav inventarier redovisade under rubriken

férsaljnings-och administrationskostnader 0,7 0,9 0,9

Under aret har ersattning till bolagsstammovald revisor utgatt med 0,3 Mkr (0,2) varav 0,1

Mkr (-) avser ersattning for konsultationer.

Belopp i Mkr 2004 2003 2002
Betald skatt 6,3 9,1 13,1
Uppskjuten skatt - - -
Summa 6,3 9,1 13,1
Belopp i Mkr Byggnader Mark Inventarier Pagéaende
nyanlaggningar

Anskaffningsvarde 2004-01-01 1810,4 114,2 17,4 11,3
Inkép under aret 53,7 1,9 1,8 25,4
Férsaljningar och utrangeringar - - -2,5 -
Anskaffningsvirde 2004-12-31 1 864,1 116,1 16,7 36,7
Ackumulerade avskrivningar 2004-01-01 -456,0 - -14,2 -
Arets avskrivningar -31,3 - -1,3 -
Forsaljningar och utrangeringar - - 2,5 -
Ackumulerade avskrivningar 2004-12-31 -487,3 - -13,0 -
Ingadende uppskrivningar 2004-01-01 156,7 - - -
Forsaljning - - - -
Arets avskrivningar -3,6 - - -
Utgdende uppskrivningar 2004-12-31 153,1 - - -
Ingdende nedskrivningar 2004-01-01 -156,4 - - -
Forsaljning - - - -
Utgdende nedskrivningar 2004-12-31 -156,4 - - -
Ingadende varde 2004-01-01 1 354,7 114,2 3,2 11,3
Utgaende varde 2004-12-31 1373,5 116,1 3,7 36,7
Taxeringsvarde 1321,1 512,5

Pagaende nyanlaggning avser framst konvertering fran direktverkande el till fjarrvarme i Rada.

1K=
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Not 8. Operationella leasingavtal

Belopp i Mkr 2004 2003 2002
2002 - - 1,4
2003 - 1,4 1,4
2004 1,4 1,5 1,3
2005 1,4 0,8 0,2
2006 eller senare 1,3 - -
Summa 4,1 3,7 4,3
Operationella leasingavtal avser i huvudsak lokalhyresavta

Not 9. Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Belopp i Mkr 2004 2003 2002
Rantebidrag - 0,1 0,1
Férutbetalda driftskostnader 4,6 2,4 1,2
Upplupna hyror och ersattningar 0,6 0,5 0,5
Summa 5,2 3,0 1,8
Not 10. Férandring av eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
Belopp vid arets ingang 19,1 79,1 221,3 319,5
Utdelning - - -1,0 -1,0
Arets resultat - - 19,7 19,7
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 240,0 338,2
Not 11. Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Belopp i Mkr 2004 2003 2002
Loéner och sociala kostnader 2,4 2,6 2,2
Rantekostnader 5,5 6,0 6,9
Hyresintakter 23,8 13,7 14,1
Derivatkontrakt 10,1 9,3 13,6
Ovrigt 10,5 10,0 8,1
Summa 52,3 41,6 44,9

Not 12 Forfallotid skulder
Belopp i Mkr

Forfaller till betalning

Skuld per inom ett ar ett till fem ar senare an fem ar
Skuld 2004-12-31
Skulder till kreditinstitut 1 050,3 408,8 641,5 0

Bjérn Bjérneberg, Ordférande

Bengt Hedberg

Morgan Hedman

Ewa Lévgren

Moslndal, den 10 mars 2005

Ing-Marie Samuelsson

Finn Séderpalm

Lisbeth Argérdh, Vice ordférande

Ulla Hamnlund-Eriksson, Verkstallande direktor

Vid styrelsens bebhandling av drsredovisningen har iven de av arbetstagarna

utsedda representanterna Lennart Koblberg och Tommy Andersson deltagit.



berattelse

1SIONS

Rev

Till bolagsstimman i Férbo AB organisationsnummer
556109-8350. Jag har granskat &rsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvalening i Férbo AB for rikenskapsiret 2004. Det ir
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och férvaltningen. Mitt ansvar ir
att uttala mig om drsredovisningen och forvaltningen pa
grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebir att jag planerat och genomfért revisionen
for att i rimlig grad forsikra mig om att drsredovisningen inte
innehaller visentliga fel.

En revision innefattar att granska ett urval av underla-
gen for belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingdr ocksi att prova redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstillande direktsrens
tillimpning av dem samt att bedéma den samlade infor-
mationen i &rsredovisningen. Som underlag fér mitt utta-
lande om ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut,
dtgirder och forhallanden i bolaget fér att kunna bedéma
om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktdren ir
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om
nigon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pd an-
nat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger dirmed en rittvisande bild av bolagets
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovis-
ningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen, disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaleningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter

och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Goteborg, den 10 mars 2005

Bjorn Grundvall

Auktoriserad revisor

o oo
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Fastighetsforteckning
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Harryda
Mélnlycke
Huleback 1:586, 1:578, 1:603 Skolvagen, Centralvagen 1950/57 93 4898 233 5131 26,4 4.0
Honekulla 1:461, Huleback 1:764 Lingonvagen 1968 139 9022 - 9022 41,5 7,9
Honekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 278 4490 18,9 3,2
Honekulla 1:585, 1:586 Fladervéagen, Videvagen 1988 59 4245 16 4261 31,5 3,5
Honekulla 1:67 Skogsglantan 1983 170 13606 815 14421 75,0 11,5
Honekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan, Fartickan,
Trattskivlingen, Bjérksoppen 1992 97 7584 517 8101 46,2 7,7
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6428 - 6428 35,7 5,6
Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95 Tallgarden, Aspgarden m fl 1969/98 732 50241 3349 53590 2334 471
Solsten 1:105, 1:106 Solstensgardet 1988 66 4727 1070 5797 30,8 50
Delsumma 1497 104963 6278 111241 539,3 957
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 47,0 8,8
Landvetter 2:85 Idrottsvagen 2004 - - 2420 2420 - 2,8*%
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6020 89 6109 28,1 5,2
Landvetter 2:14, 4:79, 4:88 Byvagen 1983/88 41 2746 1016 3762 21,6 3,2
Landvetter 6:657, 6:658 Ledséngsvagen 1993 30 2236 477 2713 12,8 2,4
Delsumma 315 21529 4055 25584 1095 224
Hindas
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvagen 1979/86 54 3871 237 4108 17,8 3,4
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frokullen 1989/92 14 946 - 946 4,3 0,7
Ravlanda 4:95, 5:30, 5:38 Borasvagen, Mejerivagen 1952/71 62 3605 163 3768 15,1 3,1
Delsumma 130 8422 400 8822 37,3 71
Totalt Harryda 1942 134914 10733 145647 686,1 125,2
* Omraknat till helarshyra
Kungalv
Ytterby
Baljan 1,2,3, Kastellegarden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 Hallebergsgatan 1970 337 24334 826 25160 102,1 19,3
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1992 26 2337 - 2337 9,1 1,8
Vidkarr 1, Portmaden 3,6 Skolvagen, Runéangsgatan 1940/69 105 6480 541 7021 31,3 5,8
Ytterby-Tunge 2:65, Kérna 6:1, 39:1, 60:1 Héaradsvéagen, Karnavagen m fl 1968/86 35 1958 384 2342 9,8 1,8
Delsumma 503 35109 1751 36860 152,2 28,6
Marstrand
Marstrand 46:40, 48:3, 48:4, Bohusgatan,
48:5, 6:85 Korsbarsgatan, Myren 1958/83/93 100 6465 73 6538 42,6 52
Marstrand 17:6, 23:14, 23:15, Hamngatan, Hospitalsgatan,
47:1, 57:9, 77:2, 83:3 Langgatan m fl 1950/65/82/88 38 2801 1708 4509 30,5 3,7
Delsumma 138 9266 1781 11047 73,0 8,9
Kungélv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1119 - 1119 6,5 1,0
Delsumma 20 1119 - 1119 6,5 1,0
Totalt Kungélv 661 45494 3532 49026 231,8 38,5
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Lerum
Lerum
Hallséds 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1697 - 1697 9,1 1,6
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels véag 1971 297 20171 179 20350 90,0 17,5
Lerum 1:69, 1:71 Kullgardsvagen 1967/92 96 6149 5056 11205 28,2 9,4
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4283 - 4283 23,6 3,6
Olslanda 1:265 Olslanda Géarde, Hallebergsvagen,
Olslanda Lycka 1992 142 10901 - 10901 54,5 9,6
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 - 2960 19,0 2,7
Delsumma 656 46161 5235 51396 2244 44,3
Floda
Drangsered 1:117, 1:193 Roédhakev., Drangseredsv. mfl 1960/88 72 5772 25 5797 27,1 4,3
Floda 20:57 Mardvégen 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 20,9 3,7
Uddared 2:4 Havrevéagen 1979 70 5408 160 5568 27,1 4.2
Delsumma 287 22051 225 22276 105,8 17,4
Graho
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9490 736 10226 40,5 8,5
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen 1986/90 - - 6274 6274 - 4,2
Moledet 2:27, 2:32 Sméhoga, Gronbacka 1987 70 5463 15 5478 19,7 4,6
Kalkulla 1:9, del av Grabovéagen 2004 - - 2550 2550 - 1,5%
Delsumma 210 14953 9575 24528 60,1 17,3
Totalt Lerum 1153 83165 15035 98200 390,3 78,9
* Omréknat till helarshyra
Mélndal
Lindome
Annestorp 24:3, 24:4 Dotegarden, Almasgangen m fl. 1974 344 21415 407 21822 1096 18,5
Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1875 - 1875 11,4 1,8
Lindome 17:2 Tabrovagen 1968 120 8346 76 8422 40,8 7,5
Lindome 3:49 Drottninghdgsvéagen 1987 - - 558 558 - 0,6
Lindome 8:23, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27 Mattias vag, Kyrkangsv., Viktorsvag 1983 246 17154 - 17154 84,1 15,7
Delsumma 740 48790 1041 49831 2459 44,0
Balltorp
Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3935 - 3935 22,4 41
Gronriskan 1 Gundas Gata 1990 68 5374 - 5374 29,1 3,6
Jattetickan 1, Brédtickan 1,
Balltorp 1:128 Pepparedséngen, Peppareds Torg 1981/87 232 17602 1517 19119 103,2 155
Mandelriskan 1, Vintertickan 1 Gundefjallsgatan, Alegérdsgatan 1985 270 19339 120 19459 1152 18,5
Delsumma 620 46250 1637 47887 2699 41,7
Kallered
Vammedal 3:140, 3:32 Streteredsvéagen, Brattasvagen 1990/94 27 1644 765 2409 9,6 2,8
Delsumma 27 1644 765 2409 9,6 2,8
Totalt Mélndal 1387 96684 3443 100127 5254 88,5
Totalt Férbo 5143 360257 32743 393000 1833,6 3327
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VD, Sty_relse och revisorer

DN

Suppleanter

Iréne Brodd
(fp) MélIndals stad, invald 1995

Ann-Christin Hakansson

(kd) Kungalvs kommun, invald 2001
Gunnar Haggstrom

(m) Hérryda kommun, invald 1999
Patrik Linde

(s) Harryda kommun, invald 2003
Folke Lindstedt

(fp) Lerums kommun, invald 2003

Ingela Rossi
(s) Kungalvs kommun, invald 2003

Revisorer

Bjérn Grundvall, ordinarie,
auktoriserad revisor, Ernst & Young

Lekmannarevisorer

Olle Bjérnstrém, Kungalvs kommun
Gun Kristiansson, Mélndals stad
Roy Olsson, Lerums kommun

UIf-Goran Willén, Harryda kommun

Arbetstagarrepresentanter

Tommy Andersson, SIF, ordinarie
Lennart Kéhlberg, Fastighets, ordinarie
Ragna Dahlstréom, SIF, suppleant
Sven Olsson, Fastighets, suppleant

Styrelse, VD

Finn Séderpalm,

(m) Lerums kommun, invald 2004
Bjérn Bjérneberg,

Ordférande, (fp) Harryda kommun,
invald 1989

Ing-Marie Samuelsson,

(s) Harryda kommun, invald 1995
Bengt Hedberg,

(m) MoIndals stad, invald 1992
Ewa Lévgren,

(s) Lerums kommun, invald 1999
Morgan Hedman,

(s) Kungélvs kommun, invald 2003
Ulla Hamnlund-Eriksson,
Verkstallande direktor, anstalld 1996
Lisbeth Argérdh,

Vice ordférande, (s) MéIndals stad,
invald 1999






