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Resumé 2005

Vi avslutar 2005 ...

Forbos fyra dgare har under 2005 enats om ett fortsatt lingsikeigt sam-
arbete i bolaget, en avgdrande forutsittning for vért fortsatta arbete
med att utveckla hyresritten. I dgardirektivet till styrelse och ledning
uttrycks mycket tydligt att bolagets uppgift ir att lingsiktigt utveckla
en professionell och marknadsmissig hyresritt. Dessutom avslutar vi
2005 med ett bra ekonomiskt resultat och en 6kad soliditet. Det dr

goda grunder for framtiden.

Stabilt ar tryggt

Forbos uppgift ir att arbeta med hyresritt. P4 bostadsmarknaden

finns olika boendeformer. Kunderna gor sina val och vi ska se till att
attrahera dem genom att erbjuda ett konkurrenskraftigt och attraktivt
boende. Vi tror pd hyresritten och dess mojlighet att vara en modern
boendeform som passar minga. Férbo har under ling tid milmedvetet
arbetat fram en hyresritt som ér ett mycket bra alternativ. Grunden

for detta dr att arbeta langsiktigt, det skapar trygghet.

Néra ar personligt
Under fyrtio &r har Férbo byggt upp en verksamhet som pa manga
sitt priglas av nirhet. Vi finns pA mer 4n femton orter i Vistsverige.
Vi tycker om att ha ett personligt forhallningssite till vara hyresgister.
Det gor vi pé olika sitt. I var lopande forvaltning samverkar vi med de
lokala hyresgistforeningarna, i storre projekt bjuder vi in referensgrup-
per som ir med och paverkar och bidrar med sina erfarenheter. Det ir
virdefullt f6r oss nir vi utvecklar bide nya och gamla bostadsomraden.
Vi har en unik organisation som utgdr frin att besluten ska tas
s4 nira kunden som méjligt. P4 Forbo har vi ett tydligt ansvar mitt i
verksamheten. Dir finns vara Férbovirdar. De arbetar i team ute bland
véra hyresgister med boendefrdgor. Vad som ir viktigast i respektive
omride vet vira Forbovirdar. Det framkommer tydligt i vara regelbundna

kundmitningar.



Tillganglighet som maérks
Att vi finns pé plats med erfaren personal uppskattas av vira hyresgister
och med tydliga profilklider och Forbos egna bilar mirks det tydligt
ndr vi dr i omradet. Vara Forbovirdar finns pé plats under dagtid, men
det 4r viktigt att minniskor kiinner sig trygga med vart de ska vinda
sig dven under andra tider. VAr jourservice ir tillginglig pa alla tider
da vi inte sjilva finns pd plats, det r tryggt nir det akut intriffar nigot
i boendet. For icke bradskande drenden finns méjligheter att limna
meddelande bade via telefonsvarare och var webbsida. Att dterkoppla
inom rimlig tid 4r ndgot vi har blivit riktigt duktiga pa under 2005.
Vir uthyrningspolicy bygger pé ett webbaserat system, tillging-
ligt dygnet runt, dir den som sdker bostad hela tiden kan félja vad vi
har fér aktuella ligenheter fér uthyrning. Vi verkar i en region med
mycket stark efterfrigan varfor varje ligenhet soks av minga intres-
serade. Fér dem som ir i akut behov av nytt boende upplevs detta
frustrerande men det 4r ett system som ger alla samma méjlighet att
halla sig aktivt sokande. Givetvis erbjuder vi telefon- och personlig

service for dem som hellre 6nskar det.

Bestdmma ér att vélja

Hyresritten har traditionellt sett inte erbjudit manniskor sa stora
médjligheter att sjilv vilja hur de vill forma sitt hem. Vi 4r 6vertygade
om att alla vill ha ett personligt hem dir var och en ges méjlighet att
sjilv vilja tapeter, nir det ska méilas, om man vill ha egen diskmaskin
osv. Virt siitt att ge méjlighet att paverka kallar vi ” Personliga hem”
det innebir ocksa att du kan vilja att ldta oss gora jobbet, precis som
vi alltid gjort. Det viktiga dr att dven i hyresritt erbjuda varje person
mojligheten att gora sitt egna val. Det 4r en viktig utveckling.

Att kunna vilja hyresritt i nya attraktiva omraden ir ocksi en
viktig valméjlighet. Tillsammans med vira kommuner och entrepre-
norer skapar vi gemensamma bostadsomréden som erbjuder olika
boendeformer. Det ir ett sitt att bygga véra framtida samhillen — vi
integrerar boendeformer med varandra och motverkar segregation.

En del hyresgister uppskattar att inte behdva bekymra sig for hu-
set dir de bor — det skéter vi. Andra ir intresserade av att vara aktiva
i forvaltningen av bade hus och omrade. De ir vilkomna att vilja ett
kooperativt boende i nigon av de boféreningar vi erbjuder. Dir samar-
betar de boende kring nagra — for omréidet viktiga frigor som skotsel,
ckonomi och lingsiktig férvaltning. Vi har goda erfarenheter av olika

forvaltningsformer och tror pa en hyresritt med ménga valméjligheter.

Att bygga pa erfarenhet

Vir nyproduktion tog ordentlig fart under 2005 da vi startade produk-
tionen av 39 nya ligenheter i Mdlndal. Det ger dnnu fler méjlighet att
bo i Balltorp. Ett omréide dir vi har ling erfarenhet av bostider eftersom
vi sjilva var med nir omradet skapades 1981. Vi bygger for dem som
vill bo kvar och som uppskattar god tillgiinglighet och vil genomtinkta
ligenheter.

Bor kvar gér inte véra trogna hyresgister i hdghuset i Mélnlycke.
Eftersom vi renoverar hela huset och bygger pi med tva helt nya
vaningsplan ir de alla evakuerade till nirbeldgna paviljonger.

Under aret har vi ocksa kommit ldngt i planeringen av spinnande
projeket i Landvetter, Lerum, Ytterby, Hindéds och Lindome. Vi dr

girna med att skapa fler méjligheter for manga att bo.

Nu tar vi sats mot framtiden

Forutsittningarna infér det kommande verksamhetsaret dr goda, men
vi ser ett antal tecken i var omvirld som vi maste vara vaksamma pa
och agera efter.

Efterfrigan pa bostider i regionen ir visserligen fortfarande stark
men det ir minga som bygger och utbudet av bostider i regionen
kommer att 6ka under de nirmaste aren. Rintenivé ir lag men alla
indikationer pekar pa en hogre niva under 2006. Ovriga kostnader
fortsitter ocksa att stiga i en hdgre take dn de senaste arens hyreshoj-
ningar. Det ger en obalans i konkurrensen mellan olika upplatelsefor-
mer och missgynnar hyresritten.

Med stabila och lingsiktiga dgare, kvalificerad och lyhérd per-
sonal, ett attraktivt och konkurrenskraftigt fastighetsbestand och en
god ekonomi ser jag dock med stor tillfrsike pd 2006. Férbo ir ett
bostadsforetag att rikna med. Jag ser fram emot ett mycket spinnande
ir dé Forbo fortsitter malmedvetet att utveckla hyresritten fér ménga

miénniskor.
Ulla Hamnlund-Eriksson

2006-03-10
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Forvaltningsberattelse

Forbo AB med organisationsnummer 556109-8350 4gs av kommu-
nerna Hirryda (42,0%), Malndal (27,6%), Lerum (21,4%) och
Kungilv (9,0%). Forbo bedriver fastighetstorvaltning inom de fyra
dgarkommunerna. Fastighetsbestindet utgdrs av till nirmare 100%

av bostider och specialbostider.

Sammanfattning

Under augusti 2005 har nybyggnation av 39 ligenheter i Balltorp,
Mélndals stad, pabérjats. Beriknad inflyttning dr sommaren 2006. En
om- och pibyggnad av Hoghuset pa Rada Torg i Mélnlycke, Hirryda
kommun, pigir sedan september 2005. Huset kommer att totalreno-
veras och samtidigt byggas pa med tv4 vaningar. Inflyttning till de 38
ligenheterna beriknas till hosten 2006.

Arets resultat efter finansiella poster uppgick till 25,4 Mkr (33,6)
vilket var i nivd med verksamhetsplanen for dret. Resultatforindringen
beror frimst pd ett omfattande program av planerade underhallsitgir-
der. De storsta tgirderna ir tak- och fasadarbeten i Smahéga/Gron-
backa, fasadarbeten p& Hojden, bida i Lerums kommun, mélning av
trifasader pa Kyrkingen i Mélndals stad samt renovering av trapphus
i Bjorkas, Kungilvs kommun. P4 grund av indrade skatteregler har en
aterforing av periodiseringsfonder om totalt 43,5 Mkr gjorts r 2005.

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten har under dret uppgate till
61,5 Mkr (77,2) vilket huvudsakligen har anvints till investeringar i
materiella anliggningstillgingar 49,2 Mkr (82,8).

Hyresintakter

Hyresintikterna for bostider har under dret 6kat. Férhandlingar
med Hyresgistféreningen gav hyreshéjningar for bostader med 1,1%
fr o m januari 2005. Hyresnivan for bostadsligenheter under 2005
uppgick

i genomsnitt till 827 kr/kvm (819 kr/kvm).

Nyproduktion av serviceligenheter i Landvetter Centrum, Hirryda
kommun och Forbohallen i Stenkullen, Lerums kommun medférde
att hyresintikterna for lokaler har 6kat. Forbos lokaler hyrs till drygt
90% av de fyra dgarkommunerna och av andra offentliga hyresgis-

ter. Dessa lokaler ir specialanpassade och uthyrs nistan uteslutande

till olika former av idldreboende eller vardinrittningar. Vid arsskiftet
uppgick lokalhyreskontraktens genomsnittliga hyrestid till 8,4 ar (9,0).
Hyresnivén under 2005 uppgick till i genomsnite 889 kr/kvm (891).

Uthyrningsgraden totalt har under dret varit 99,8% (99,8%).



Kostnader
Drift- och underhéallskostnaderna har 6kat med ca 5% jimfort med

foregiende ar. Drifts- och underhéllskostnader uppgick till:

2005 2004 2005 2004

Driftskostnader Mkr Mkr kr/kvm  kr/kvm
Fastighetsskotsel 37,0 34,3 94 88
Uppvarmning, el 43,4 458 110 117
Vatten och renhallning 20,6 19,1 52 49
Ovriga driftskostnader 10,8 8,7 28 23
Summa 111,8 107,9 284 277
Underhaliskostnader 2005 2004 2005 2004
Planerat underhall 40,9 35,9 105 92
Ovrigt underhall 40,8 40,1 104 104
Summa 81,7 76,0 209 196

Ovrigt underhall har reducerats med erhillet ROT-avdrag om

0,9 Mkr. I planerat underhall ingdr bl a kostnader f6r fasad- och
mélningsarbeten pé ett antal fastigheter i alla fyra kommunerna samt
avslutande arbeten fér konverteringen av direktverkande el till vat-
tenburen fjirrvirme pa Rada, Hirryda kommun. Statliga bidrag for
konverteringen har totalt erhallits med ca 15 Mkr, varav 8,2 Mkr har
erhallits under 2005.

Forsiljnings- och administrationskostnader har under aret uppgat ill
22,7 Mkr (21,7). Okning beror frimst pa hogre kostnader for plane-
ring av nybyggnation. Bland férsiljnings- och administrationskostna-
derna ingér kostnader fér foretagsledning, stabsfunktioner, ekonomi-

avdelning, marknadsavdelning och planering av nybyggnation.

Finansiella poster

Rintenettot har under dret férsimrats med 0,6 Mkr vilket beror pd en
dkad rintebindning. Frin och med 2003 utgir en borgensavgift om
0,25%, totalt 2,1 Mkr (2,1) till dgarkommunerna. Erhillna rinte-
bidrag uppgick under 2005 till 0,9 Mkr (0,5). Den genomsnittliga

lanerintan har under aret varit 4,3%.

Finanspolicy

De évergripande rikdlinjerna for finansverksamheten har faststillts av
Forbos styrelse i en finanspolicy. Denna policy innehaller i stora drag
foljande punkter:

* Finansieringsrisken siikerstills genom lingsiktiga finansieringsavtal
och/eller kreditléften med flera lingivare, dir ingen enskild lingivare
star for mer 4n 50 % av lineportfoljen.

* Rinterisken begrinsas genom att hgst 75 % av lineportféljen binds
pd kortare tid 4n tv4 ar.

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

* Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfille genom bindande kre-
ditléften och genom likvida medel.

Réanteforfallostruktur

Lénens rintefdrfallostruktur framgér av nedanstiende tabell.

Forfalloar Lanebelopp, Mkr Andel, % Rinta, %
2006 480,8 46 2,4
2007 151,7 15 4.9
2008 - - -
2009 100,0 10 4,1
2010 och senare 300,0 29 4,0
Summa 1032,5 100 34

Vid érsskiftet hade Forbo ingdtt derivatkontrakt om 600 Mkr (750)
vilka forlinger laneportféljens genomsnittliga rintebindningstid fran
2 manader till 28 minader. Kontrakten bestir av rinteswapar.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arets slut till
28 ménader (32) och den genomsnittliga lanebindningstiden till 34
manader (23).



Kanslighetsanalys
Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sésom hyresniv, uthyr-
ningsgrad, kostnadsniva och finansiella kostnader. En kinslighetsana-

lys av resultatet framgdr av nedanstiende tabell.

Resultateffekt,
Resultatpost Forandring Mkr
Hyresniva, bostader +/- 1% 3,0
Hyresniva, lokaler +/- 50 kr/kvm 1,6
Uthyrningsgrad +/- 1% 3,2
Drift, underhall och
administrationskostnader +/- 10 kr/kvm 3,9
Ranteniva vid upplaning +/- 1% 1,3

Fastighetsvardering

| bérjan av 2002 virderades Forbos fastighetsbestind av ett externt
virderingsinstitut. Fastigheternas virde uppgick da till 2 380 Mkr
och négot nedskrivningsbehov foreldg inte vid en jimforelse fastighet
for fastighet mellan marknadsvirde och bokférda virden. Sedan den
externa virderingen genomférdes har rinteliget gitt ned och den all-
minna fastighetsmarknaden har kinnetecknats av héjda priser. Forbo
har dirfér inte gjort ndgon ny extern virdering av fastighetsbestandet
under 2005.

Den externa virderingen har justerats for de forindringar som skett i
bestandet under aret varpd Férbos justerade substansvirde uppgick vid
arsskiftet till 1 120 Mkr (1 070) efter beaktande av uppskjuten skatt
om 28 % for dvervirde i fastigheter samt obeskattade reserver. Den

justerade soliditeten uppgar till ca 44 % (43).

Miljo

Forbo bedriver ett systematiskt miljdarbete och 4r miljodiplomerade
sedan ett flertal dr. Grunden f6r miljdarbetet 4r miljoplanen dir mil
och riktlinjer sitts avseende energi, vatten, avlopp, sophantering,
utvindig miljs, om- och nybyggnation, vira kontor, transporter och
kemikalier. Atgirder som genomférts under 2005 ir bl a inventering
av fastigheter med fokus pa energiatgirder, lokala handlingsplaner i
varje forbovirdsomréde, uppfoljning av energi- och vattenforbrukning
i vara fastigheter och miljsprogram i samband med stérre om- och

nybyggnationer.

N6jd kund méatningar

Forbo miter sedan ett par dr hur hyresgisterna upplever sitt boende
genom att skicka ut en kundenkit. Arets undersskning skickades till
hilften av hyresgisterna i ett urval och svarsfrekvensen var ca 72 %.
Fragorna omfattar trivsel i ligenheten och bostadsomridet, trygghet,
yttre miljo, information, tillginglighet och bemétande.

Hyresgisterna fir svara enligt skalan "Mycket bra, Bra, Ganska bra,
Mindre bra eller Inte bra alls”. Svaren omriknas till en femgradig be-
tygsskala dir fem dr Mycket bra, fyra ar Bra osv. Betygen vigs samman
till ett totalbetyg for Forbo vilket blev 3,8 (3,8). Majlighet finns for
hyresgisterna att limna kommentarer. Resultatet och kommentarerna
i enkiten ir en viktig del vid framtagandet av handlingsplaner fér
véra olika omriden. Under 2006 kommer vi att fortsitta att prioritera
bemétande och tillginglighet, ordning och reda, rent och snyggt och
forsta intrycket av vira omradden. Virt mél for 20006 ir ett totalbetyg
pa 3,9.

Utblick mot 2006

Uthyrningsgraden forvintas bli fortsact hég och stabil under 2006.
De taxebundna kostnaderna beriknas att 8ka liksom foretagets
rintekostnader. Okningen av rintekostnaderna beror dels pa troliga
rintehdjningar under dret dels pd en dkad linevolym som en f6ljd av
stora investeringar. Byggnation av totalt ca 150 ldgenheter planeras att
starta under 2006 i Ytterby, Kungilvs kommun, Landvetter i Hirryda
kommun, Lindome i Mélndals stad och i Lerum, Lerums kommun.
Forbos resultat efter finansiella poster beriknas ligga kvar pé ca 25

Mkr med en fortsatt hdg ambitionsniva fér det planerade underhallet.

Forslag till vinstdisposition

Till drsstimmans férfogande stir féljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 239 047 375 kronor

Arets vinst 47 785 459 kronor

Totalt 286 832 834 kronor

Styrelsen och verkstillande direktdren foresldr att ovanstdende belopp

disponeras enligt foljande:

Utdelas till aktiedgarna 811 239 kronor

Balanseras i ny rakning 286 021 595 kronor

Totalt 286 832 834 kronor
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Finansiell utveckling under fem ar

Belopp i Mkr

2005 2004 2003 2002 2001
Resultatrakningar
Hyresintakter 336,1 330,6 319,7 313,2 321,0
Drift-och underhallskostnader -193,5 -183,9 -154,5 -139,3 -138,8
Fastighetsskatt -11,6 -11,4 -10,8 -11,1 -9,5
Avskrivningar enligt plan -37,8 -35,5 -35,3 -35,3 -37,9
Bruttoresultat 93,2 99,8 119,1 127,5 134,8
Férsaljnings-och
administrationskostnader 22,7 -21,7 -23,5 -20,7 -21,8
Jamforelsestérande poster - - - - 19,9
Rérelseresultat 70,5 78,1 95,6 106,8 132,9
Réntebidrag 0,9 0,5 0,5 0,5 0,8
Ranteintakter och réantekostnader -46,0 -45,0 -49,6 -52,0 -66,7
Resultat efter finansiella poster 25,4 33,6 46,5 55,3 67,0
Skatter och bokslutsdispositioner 22,4 -13,9 -19,9 -25,4 -20,6
Arets vinst 47,8 19,7 26,6 29,9 46,4
Balansrakningar
Byggnader och mark 1531,4 1 526,3 1480,2 1502,1 1529,0
Ovriga anlaggningstillgangar 12,6 7,0 6,5 6,7 7,4
Omséttningstillgangar 5,9 11,9 5,8 3,5 16,2
Bank och placeringar 0,7 0,4 20,7 0,7 0,1
Summa tillgangar 1550,6 1545,6 1513,2 1513,0 1552,7
Eget kapital 385,0 338,2 319,5 2944 266,0
Obeskattade reserver 19,6 62,1 54,5 43,7 31,5
Réntebarande skulder 1051,4 1062,4 1076,1 1113,0 1196,3
Ovriga skulder 94,6 82,9 63,1 61,9 58,9
Summa eget kapital och skulder 1 550,6 1545,6 1513,2 1513,0 1552,7
Kassaflodesanalyser
Kassaflode fran den |épande verksamheten 61,5 77,2 719 94,0 58,9
Nettoinvesteringar (-) -50,2 -83,8 -15,0 -10,1 -50,3
Finansieringsbehov (-) 11,3 -6,6 56,9 83,9 8,6
Forandring av rantebarande skulder, minskning (-) -11,0 -13,7 -36,9 -83,3 -33,4
Férandring av placeringar, minskning (+) - - - - 24,9
Arets kassaflgde 0,3 -20,3 20,0 0,6 0,1
Nyckeltal
Forvaltad yta,tkvm 3929 393,0 387,8 3877 387,2
Antal lagenheter 5144 5143 5142 5130 5150
Uthyrningsgrad,% 99,8 99,8 99,7 99,6 99,5
Direktavkastning pa bokfort varde, % 7,3 8,3 8,7 9,5 9,2
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder,% 4.3 4,2 4.2 47 47

Synlig soliditet,% 25,7 24,8 23,7 21,5 18,6




Resultatrakningar

Belopp i Mkr

2005 2004 2003
Hyresintakter not 2 336,1 330,6 319,7
Driftskostnader not 3 -111,8 -107,9 -101,2
Underhallskostnader -81,7 -76,0 -53,3
Fastighetsskatt -11,6 -11,4 -10,8
Avskrivningar enligt plan not 4 -37,8 -35,5 -35,3
Bruttoresultat 93,2 99,8 119,1
Forséljinings-och administrationskostnader not 3,4,5,8 22,7 21,7 -23,5
Rdrelseresultat 70,5 78,1 95,6
Réntebidrag 0,9 0,5 0,5
Rénteintakter 0,3 0,4 0,2
Réantekostnader -46,3 -45,4 -49,8
Resultat efter finansiella poster 25,4 33,6 46,5
Forandring periodiseringsfond 43,5 -7,4 -10,5
Overavskrivningar inventarier -1,0 -0,2 -0,3
Skattekostnad not 6 -20,1 -6,3 9,1
Arets vinst 47,8 19,7 26,6
Kassaflddesanalyser
Belopp i Mkr

2005 2004 2003
Lopande verksamhet
Hyresintékter och 6vriga rérelseintakter 336,1 330,6 319,7
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -227,1 -216,3 -188,5
Finansiella intakter och kostnader -45,1 -44.5 -49,1
Betald skatt -6,5 -8,6 -13,7
Kassafldde fran den lépande verksamheten
fére farandring av rérelsekapital 57,4 61,2 68,4
Forandring av kortfristiga fordringar 1,9 -3,8 -0,4
Forandring av ej rantebarande skulder 2,2 19,8 3,9
Kassafldde fran den lépande verksamheten 61,5 71,2 71,9
Investeringar
Investering i materiella anlaggningstillgangar -49,2 -82,8 -14,1
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar - - 0,5
Finansieringshehov (-), dverskott (+) 12,3 -5,6 58,3
Finansiering
Utdelning till aktieagare -1,0 -1,0 -1,4
Forandring av réantebérande skulder -11,0 -13,7 -36,9
Arets kassaflide 0,3 -20,3 20,0
Likvida medel vid arets ingang 0,4 20,7 0,7
Likvida medel vid arets utgang 0,7 0,4 20,7




Balansrakningar

Belopp i Mkr

Tillgangar

2005 2004 2003
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar not 7
Byggnader och mark 1488,7 1 489,6 1468,9
Inventarier 9,3 3,7 3,2
Pagaende nyanlaggningar 42,7 36,7 11,3
Summa materiella anliggningstillgingar 1 540,7 1530,0 1483,4
Finansiella anldggningstillgangar
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 1544,0 1533,3 1486,7
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
- Hyresfordringar 1,1 0,8 0,3
- Skattefordringar - 4.2 1,9
- Ovriga kortfristiga fordringar - 1,7 0,6
- Forutbetalda kostnader och upplupna intékter not 9 4.8 5,2 3,0
Kassa och bank 0,7 0,4 20,7
Summa omséattningstillgingar 6,6 12,3 26,5
Summa tillgangar 1550,6 1545,6 1513,2
Hyresintakternas férdelning Antal lagenheter fordelat pa storlek Soliditet i procent
per objekttyp

45
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Ovrigt 3 %
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Bostader 89 %

3 RoK 2065
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4 RoK eller stérre
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35
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/justerad soliditet
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2 RoK 2003
° 0

synlig soliditet
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Eget kapital och skulder

2005 2004 2003
Eget kapital not 10
Bundet eget kapital
- Aktiekapital, 191 330 aktier 19,1 19,1 19,1
- Reservfond 79,1 79,1 79,1
Fritt eget kapital
- Balanserad vinst 239,0 220,3 194,7
- Arets vinst 47,8 19,7 26,6
Summa eget kapital 385,0 338,2 319,5
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond tax 2000 - 11,7 11,7
Periodiseringsfond tax 2001 - 8,4 8,4
Periodiseringsfond tax 2002 - 10,5 10,5
Periodiseringsfond tax 2003 - 12,9 12,9
Periodiseringsfond tax 2004 10,7 10,7 10,7
Periodiseringsfond tax 2005 7,4 7.4 -
Ackumulerade éveravskrivningar inventarier 1,5 0,5 0,3
Summa obeskattade reserver 19,6 62,1 54,5
Réntebarande skulder
Banklan not 12 10325 1050,3 1076,1
Checkréakningskredit, limit 50,0 18,9 12,1 -
Summa réntebérande skulder 10514 1062,4 1076,1
Ej rantebarande skulder
Leverantorskulder 33,0 30,0 20,7
Skatteskulder 9,4 - -
Ovriga skulder 2,0 0,6 0,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter not 11 50,2 52,3 41,6
Summa ej rintebarande skulder 94,6 82,9 63,1
Summa eget kapital och skulder 1550,6 1545,6 1513,2
Stéllda panter
Fastighetsinteckningar 300,8 278,8 291,5
Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelser 0,3 0,4 0,2
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bok-
foringsnimndens allménna rad. Tillimpade principer 4r oférindrade i

jamforelse med tidigare 4r om inget annat anges.

Intakter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker dir-
for sd att endast den del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas

som intikter.

Anlaggningstillgangar

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med tilligg for eventu-
ella virdehdjande forbittringsarbeten och uppskrivningar och med
avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar pa byggnader gors enligt plan med 2 procent per ir pd
byggnadens anskaffningsvirde och eventuell uppskrivning. Avskriv-
ningar pa inventarier beriknas pa anskaffningsvirdet och baseras pé
tillgingarnas bedomda nyttjandeperiod. Avskrivningar pd inventarier
har skett med 20 procent per ar.

Samtliga fastigheter virderades av ett externt virderings-
institut vid drsskiftet 2001/2002. En individuell bedémning gors av
samtliga fastigheters bokférda virde i forhallande till marknadsvirdet.
Fastigheter vars bokforda virde dverstiger marknadsvirdet med mer dn
15 procent skrivs ned. Inga nedskrivningar har gjorts under 2005.

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. Med
inkomstskatter avses skatt som baseras pd foretagets resultat. Skat-
temissigt virde for en tillging eller skuld 4r det virde som tillgingen
eller skulden har for skatteindamal. Skillnaden mellan detta virde och
bokfért virde dr en s k temporir skillnad. Uppskjuten skatteskuld el-

ler uppskjuten skattefordran ér skatt som hénfor sig till skattepliktiga

eller avdragsgilla temporira skillnader och som medfor eller reducerar
skatt i framtiden. En uppskjuten skattefordran redovisas endast i den
utstrickning det dr sannolike att skattemissiga underskott kan avrik-
nas mot skattemissiga 6verskott.

P4 anldggningstillgingar gors skattemissigt maximala avskriv-
ningar. Fér fastigheter har temporira skillnader beriknats genom att
jimfora bokfort virde med skattemissigt kvarvarande avskrivningsba-
ra virde. Berikningen visar att Forbo har en uppskjuten skattefordran
om 16 Mkr. Av total uppskjuten skattefordran om 16 Mkr har 3 Mkr
upptagits i balansrikningen under finansiella anliggningstillgingar.
Upptagen fordran om 3 Mkr motsvarar en f6rsiktig berdkning av den
temporira skillnaden som férvintas utnyttjas inom de nirmaste ren.
En jimforelse av bokfort virde med skattemissigt kvarvarande av-
dragsgilla virde vid en dilltinke forsiljning beriknas ge upphov till en
uppskjuten skattefordran om 44 Mkr p g a sirskilda dvergingsregler.

Ovriga tillgangar och skulder
Virdering har skett till anskaffningsvirdet eller nominellt virde om ¢j

annat specifikt anges nedan.

Underhallskostnader

Underhéllskostnaderna bestér av savil periodiska som lpande
itgirder for att bibehalla fastighetens standard och tekniska niva.
Mindre reparationer redovisas som driftskostnad. Férbo kostnadsfor
i huvudsak samtliga utgifter for underhill forutsatt ate skattelagstift-
ningen sa tillter. Detta innebir att endast utgifter f6r virdehsjande
forbittringsdtgirder som forindrar fastighetens funktion eller bygg-

nadsstomme aktiveras.

Rantor
Resultateffekten av s kallade stingda derivatkontrake vars syfte varit
att sikra framtida rintebetalningar, periodiseras 6ver dterstdende

16ptid for respektive derivatkontrake.



Not 2. Hyresintakternas férdelning

Belopp i Mkr 2005 2004 2003
Per objektstyp

Bostader 298,7 295,4 286,7
Lokaler 29,2 26,7 25,1
Ovrigt 9,3 9,3 8,7
Hyresbortfall -1,1 -0,8 -0,8
Summa 336,1 330,6 319,7
Per geografiskt omrade

Harryda 123,6 123,3 118,5
Kungalv 39,6 38,7 37,4
Lerum 83,3 80,7 78,4
Mélndal 89,6 87,9 85,4
Summa 336,1 330,6 319,7

Not 3. Personal

Belopp i Mkr 2005 2004 2003
Medelantalet anstallda

Antal man 23 21 23
Antal kvinnor 19 19 18
Summa 42 40 41
Loner och andra ersattningar

Styrelse och verkstéllande direktor 1,1 1,0 1,0
Ovriga anstallda 14,0 13,1 129
Summa 15,1 14,1 13,9

Vid uppsagning fran bolagets sida ager verkstallande direktoren ratt till 16n i tjugofyra manader.

Sociala kostnader

Styrelse och verkstéllande direktor 0,4 0,3 0,3
Ovriga anstallda 49 49 4.8
Summa 53 5,2 5,1
Pensionskostnader
Styrelse och verkstéllande direktor 0,3 0,3 0,2
Ovriga anstallda 1,4 1,2 2,4
Summa 1,7 1,5 2,6
Sjukfranvaro 2005 2004 2003-07-01
till 2003-12-31
Total sjukfranvaro 5,3% 3,4% 1,5%
Langtidssjukfranvaro 4,2% 1,5% 0%
Sjukfranvaro man 5,0% 4.9% 1,7%
Sjukfranvaro kvinnor 5,8% 1,6% 1,4%
Anstallda 30-49 ar 5,2% 2,6% 1,3%
Anstallda 50 ar- 5,8% 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 2005 2004 2003
Antal man 7 6 6
Antal kvinnor 2 3 3

Summa 9 9 9




Foretagsledning

Antal man 2 2 2
Antal kvinnor
Summa 6 6 6

Not 4. Avskrivningar enligt plan

Belopp i Mkr 2005 2004 2003
Byggnader 36,1 34,9 34,6
Inventarier 2,3 1,3 1,6
Summa 38,4 36,2 36,2
Varav inventarier redovisade under rubriken

forsaljnings-och administrationskostnader. 0,6 0,7 0,9

Not b. Ersattning till revisionsbolag
Under aret har ersattning till bolagsstammovald revisor utgatt med 0,3 Mkr (0,3) varav 0,1 Mkr (0,1) avser ersattning fér konsultationer.

Not 6. Skattekostnad

Belopp i Mkr 2005 2004 2003
Betald skatt 20,1 6,3 9,1
Uppskjuten skatt - - -
Summa 20,1 6,3 9,1

Not 7. Materiella anlaggningstillgangar

Belopp i Mkr Byggnader Mark Inventarier Pagéende
nyanlaggningar

Anskaffningsvarde 2005-01-01 1864,1 116,1 16,7 36,7
Ink6p under aret 35,2 - 8,0 6,0
Forséaljningar och utrangeringar - - -1,9 -
Anskaffningsvérde 2005-12-31 1899,3 116,1 22,8 42,7
Ackumulerade avskrivningar 2005-01-01 -487,3 - -13,0 -
Arets avskrivningar -32,5 - 2,4 -
Forsaljningar och utrangeringar - - 1,9 -
Ackumulerade avskrivningar 2005-12-31 -519,8 - -13,5 -
Ingdende uppskrivningar 2005-01-01 153,1 - - -
Forséljning - - - -
Arets avskrivningar -3,6 - - -
Utgdende uppskrivningar 2005-12-31 149,5 - - -
Ingédende nedskrivningar 2005-01-01 -156,4 - - -
Férsaljningar - - - -
Utgdende nedskrivningar 2005-12-31 -156,4 - - -
Ingdende varde 2005-01-01 13735 116,1 3,7 36,7
Utgaende varde 2005-12-31 1372,6 116,1 9,3 42,7
Taxeringsvarde 1336,7 514,3

Pagaende nyanlaggning avser framst om- och pabyggnad av hoghuset Rada torg samt nybyggnation i Balltorp.




Not 8. Operationella leasingavtal

Belopp i Mkr 2005 2004 2003
2003 - - 1,4
2004 - 1,4 1,5
2005 1,4 1,4 0,8
2006 1,4 1,3 -
2007 eller senare 1,2 - -
Summa 4,0 4.1 3,7
Operationella leasingavtal avser i huvudsak lokalhyresavtal.

Not 9. Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter

Belopp i Mkr 2005 2004 2003
Rantebidrag - - 0,1
Forutbetalda driftskostnader 4,1 4,6 2,4
Upplupna hyror och ersattningar 0,7 0,6 0,5
Summa 4.8 5,2 3,0
Not 10. Férandring av eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
Belopp vid arets ingang 19,1 79,1 240,0 338,2
Utdelning - - -1,0 -1,0
Arets resultat - - 47,8 47,8
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 286,8 385,0
Not 11. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Belopp i Mkr 2005 2004 2003
Loéner och sociala kostnader 2,6 2,4 2,6
Réantekostnader 3,7 5,5 6,0
Hyresintakter 23,7 23,8 13,7
Derivatkontrakt 47 10,1 9,3
Ovrigt 15,5 10,5 10,0
Summa 50,2 52,3 41,6

Not 12 Forfallotid skulder
Belopp i Mkr

Forfaller till betalning

Skuld per inom ett ar ett till fem ar senare &n fem ar
Skuld 2005-12-31
Skulder till kreditinstitut 1032,5 191,5 841,0 0
Moélndal, den 3 mars 2006
Jan Gustafsson, Ordforande Finn Soderpalm
Bengt Hedberg, Vice Ordforande Lisbeth Argﬂ“rdh

Morgan Hedman
Ewa Livgren

Bjirn Bjirneberg

Ulla Hamnlund-Eriksson, Verkstillande direktor
Lennart Kohlberg, Arbetstagarrepresentant

Tommy Andersson, Arbetstagarrepresentant







Revisionsberattelse

Till arsstimman i Férbo AB organisationsnummer 556109-8350.

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direkedrens férvaltning i Forbo AB for rikenskapsaret
2005. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredo-
visningslagen tillimpas vid upprittandet av drsredovisningen. Mitt
ansvar ir att uttala mig om drsredovisningen och férvaltningen pa
grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige.
Det innebir att jag planerat och genomfért revisionen for att med hog
men inte absolut sikerhet forsikra mig om att &rsredovisningen inte
innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér be-
lopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksd att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verk-
stillande direktdrens tillimpning av dem, att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktéren gjort nir de
upprittat arsredovisningen samt att utvirdera den samlade infor-
mationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, dtgirder och forhal-
landen i bolaget for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren 4r ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har
dven granskat om négon styrelseledamot eller verkstillande direktdren
pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig
rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och stillning i
enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen ir
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaleningsbe-
rittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direkedren

ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Géteborg, den 3 mars 2006
Bjorn Grundvall

Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning
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Harryda
Mdlnlycke
Huleback 1:586, 1:578*, 1:603 Skolvagen, Centralvagen 1950/57 93 4903 233 5136 26,4 4,1
Honekulla 1:461, Huleback 1:764 Lingonvagen 1968 139 9031 - 9031 41,5 8,0
Honekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 278 4490 18,9 3,2
Honekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvagen 1988 59 4253 16 4269 31,5 3,6
Honekulla 1:67 Skogsglantan 1981 170 13647 816 14463 75,0 11,7
Honekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan, Fartickan,
Trattskivlingen, Bjorksoppen 1992 97 7577 517 8094 46,2 7,8
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6428 5 6433 35,7 5,7
Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95 Tallgarden, Aspgéarden m fl 1969/98 732 50151 3351 53502 233,3 453
Solsten 1:105, 1:106 Solstensgardet 1988 66 4731 1070 5801 30,8 51
Delsumma 1497 104933 6286 111219 5393 945
Landvetter
Landvetter 2:70, 2:71, 2:51, 2:32,
6:495, 6:496, 6:506, 6:470,
Salmered 1:79, 1:80 Sédra och Norra Stommen 1969 164 10560 - 10560 47,0 8,9
Landvetter 2:85 Idrottsvagen 2004 - - 2420 2420 17,4 2,8
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6026 89 6115 28,1 5,2
Landvetter 2:14, 4:79, 4:88 Byvagen 1983/88 41 2758 1016 3774 21,6 3,3
Landvetter 6:657, 6:658 Ledsangsvagen 1993 30 2238 477 2715 12,8 2,4
Delsumma 316 21582 4002 25584 126,9 22,6
Hindas, Hallingsjd, Ravlanda
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvagen 1979/86 54 3869 252 4121 17,8 3,4
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frokullen 1989/92 14 946 - 946 4,3 0,7
Révlanda 4:95, 5:30, 5:38 Borasvagen, Mejerivagen 1952/71 62 3608 170 3778 15,2 3,1
Delsumma 130 8423 422 8845 37,3 7,2
Totalt Harryda 1943 134938 10710 145648 703,5 124,3
Kungalv
Ytterhy
Baljan 1,2,3, Kastellegarden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 Hallebergsgatan 1970 337 24242 829 25071 102,1 20,0
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1992 26 2335 - 2335 9,1 1,8
Vidkarr 1, Portmaden 3,6 Skolvagen, Runangsgatan 1949/57/69 105 6489 542 7031 31,3 5,8
Ytterby-Tunge 2:65, Karna 6:1, 39:1, 60:1 Haradsvagen, Karnavagen m fl 1968/86 35 1960 384 2344 9,7 1,8
Delsumma 503 35026 1755 36781 152,2 294
Marstrand
Marstrand 46:40, 48:3, 48:4, Bohusgatan,
48:5, 6:85 Kérsbarsgatan, Myren 1958/83/93 100 6 474 74 6548 42,6 5,7
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 2800 1709 4509 30,4 3,7
Delsumma 138 9274 1783 11057 73,0 9,4
Kungélv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1126 - 1126 6,5 1,0
Delsumma 20 1126 - 1126 6,5 1,0
Totalt Kungélv 661 45426 3538 48964 231,7 39,8

* Uppgifterna fér Hulebéack 1:578 avser fore pagaende om- och pabyggnad
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Lerum
Lerum, Stenkullen
Hallss 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1695 - 1695 9,1 1,6
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971 297 20158 179 20337 90,0 17,8
Lerum 1:69, 1:71 Kullgardsvagen 1967/92 96 6132 5057 11189 28,2 9,5
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4298 - 4298 23,6 3,6
Olslanda 1:265 Olslanda Garde, Hallebergsvagen,
Olslanda Lycka 1992 142 10910 - 10910 54,5 9,8
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 - 2960 19,0 2,8
Delsumma 656 46153 5236 51389 2244 45,1
Floda
Drangsered 1:117, 1:193 Rédhakev., Drangseredsv. mfl ~ 1960/88 72 5786 25 5811 27,1 4.4
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2678 - 2678 12,8 2,2
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 - 3574 17,9 3,0
Tollered 4:67, 4:73, 4:97, 4:98, 4:99 Volrath Bergs véag, Dalalyckan mfl 1975/88 65 4625 40 4665 20,9 3,8
Uddared 2:4 Havrevagen 1979 70 5409 185 5594 27,1 4.3
Delsumma 287 22072 250 22322 105,8 17,7
Graho
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9468 736 10204 40,5 8,7
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen  1986/90 - - 6274 6274 - 4,2
Moledet 2:27, 2:32 Smahdga, Gronbacka 1987 70 5454 15 5469 19,7 4,7
Kalkulla 1:9, del av Grabovagen 2004 - - 2550 2550 - 1,5
Delsumma 210 14922 9575 24497 60,2 19,1
Totalt Lerum 1153 83147 15061 98208 3904 81,9
MdéIndal
Lindome
Annestorp 24:3, 24:4 Dotegéarden, Almasgangen m fl. 1974 344 21435 408 21843 109,6 18,8
Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1882 - 1882 11,4 1,8
Lindome 17:2 Tabrovagen 1968 120 8338 76 8414 40,8 7,6
Lindome 3:49 Drottninghdgsvagen 1987 - - 559 559 - 0,6
Lindome 8:23, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27 Mattias vag, Kyrkangsv., Viktors vag 1983 246 17124 - 17124 84,1 16,0
Delsumma 740 48779 1043 49822 2459 44,8
Balltorp
Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3944 - 3944 22,4 4,2
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 17627 1517 19144 103,2 156
Mandelriskan 1, Vintertickan 1 Gundefjallsgatan, Alegérdsgatan 1985 270 19 349 80 19429 115,2 18,7
Delsumma 620 46294 1597 47891 269,99 421
Kallered
Vammedal 3:140, 3:32 Streteredsvagen, Brattasvagen 1990/94 27 1648 765 2413 9,6 2,8
Delsumma 27 1648 765 2413 9,6 2,8
Totalt Mélndal 1387 96721 3405 100126 5254 89,7
Totalt Firbo 5144 360232 32714 392946 1851,0 335,7
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Form och produktion av Innovaform och Forbo.
Inlagan 4r tryckt pa Tom & Otto 170 gram och omslaget pa Tom & Otto 350 gram.
Tryck: Lindgren & soner AB.
Foton: Sid. 4 Johnér Bildbyri. Ovriga: Dan Holmqpvist.









