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Omvarldsfaktorer och dess paverkan pa Forbo

Konjunkturen har under flera &r varit mycket gynnsam men re-
dan infér 2008 fanns tecken pa en dimpning. Att den skulle
komma med en sidan kraft och i kombination med en gobal fi-
nanskris var det ingen som kunde férespd. Direke efter sommaren
forindrades forutsittningarna for hela virldsekonomin, Sverige
drabbades hirt och Vistsverige i synnerhet. Bostadsmarknaden
i regionen har paverkats sirskilt av finanskrisen, bade bostads-
rittsmarknaden och villamarknaden har nistan stannat av och
knappast ingen nyproduktion pibdrjats.

I det korta perspektivet gynnas hyresritten eftersom manga ser
fordelarna med att inte behéva investera i sitt boende. P4 lingre
sikt, nér varslen pa arbetsmarknaden 6vergér i arbetsléshet drab-
bas sikert dven hyresritten. Ungdomar stannar hemma istillet
for att sdka egen bostad, manga grupper avvaktar ett bostadsbyte
och inflyttningen till regionen minskar.

Priserna pd byggtjinster har planat ut och bérjat sjunka vilket ir
positivt for oss som handlar minga tjdnster till den lopande f6r-
valtningen, till storre underhllsatgirder och till nyproduktion.
Negativt ir effekten av den finansiella krisen med bankernas
héjda marginaler och bristen pa kapital i marknaden.

Det ar ddrfér mycket viktigt att vara uppmirksam pé hur kon-
junkturutvecklingen paverkar efterfrigan pa hyresritter och pd
forutsittningarna for att finansiera investeringar. Forbo har fler
sdkanden pd varje ligenhet 4n nigonsin och fortfarande en lig
omflyttning. Samtidigt vet jag frin tidigare perioder med lag-
konjunkrur att efterfrigan kan férindras snabbt och sld vildigt
olika fran bostadsomréde till bostadsomride.

Hur har vi d4 pd Férbo anvint den linga perioden med hégkon-
junkeur for att stirka vir position och kunna fortsitta driva en
aktiv verksamhet ocksd i simre tider?

* Vi har byggt upp en organisation med medarbetare som tar
ansvar, som kinner ett stort engagemang och har god insike i de
omvirldsforutsittningar som giller for de kommande aren.

* Vi har valt att kdpa manga forvaltnings- och underhéllstjinster
vilket ger flexibilitet och méjlighet att utnyttja sjunkande pri-
serna i marknaden.

* Vi har under minga ar investerat i underhall lingt mer in
branschens genomsnitt och har idag ett mycket konkurrenskraf-
tigt fastighetsbestdnd i attraktiva omraden.

* Vi har valt att satsa pd tillvalsprodukeer och tjinster som ger
véra hyresgister stor méjlighet att sjilva paverka utformningen
och standarden i sina hem.

* Vi har byggt upp ett fastighetsbestind i trivsam skala, det vill
siga om du bor i radhus eller hdghus sa ska du som hyresgist
kinna gemenskap och nirhet i ditt boende.

* Vi arbetar aktivt med miljdarbete i det nira arbetet i bostads-
omradets utemiljé och i det globala perspektivet for att reducera
belastningen pa miljon.

2008 var det forsta aret i den av styrelsen beslutade affirspla-
nen. Affirsplanen omfattar dren fram till och med 2012. Det
kinns for mig mycket tryggt act ha en genomarbetad strategi
att luta sig mot f6r de beslut som ska fattas de kommande aren.
Sjilvklart maste jag agera efter vad som hinder i omvirlden i
det korta perspektivet, men samtidigt ocksa hélla blicken langt
framat. Det ir viktigt att fortsitta driva Férbo med lingsiktighet
och med en genomtinke strategi.

Varumirkesarbetet pagr hela tiden och ska tydliggora det Forbo
star for; engagemang, valméjlighet, sméskaligt och naturvinligt.
Det ir sirskile vikeigt i investeringsbeslut dir ocksd nuvarande
och kommande hyresgisters behov och drdmmar ska vivas in.
De senaste arens forindrade diskussion kring energianvindning
i fastighetsfrvaltning stiller kat krav pa ett strukturerat miljs-
arbete som genomsyrar verksamheten. I Forbo har vi organiserat
vért arbete med energifrigan i flera nivder som presenteras i mil-
joredovisningen.

Forbos fyra huvudmal

Min uppgift dr att i enlighet med affirsplanen fortsitta utveckla
Forbo till att bli dnnu starkare pa bostadsmarknaden. Att nd vira
fyra huvudmal i kombination med forindringar i omvirlden ir
utmaningen som stimulerar till annu bittre prestationer.

Nojda kunder

Min uppfattning ar ate f néjdare kunder, att fi fler minnis-
kor att trivas i sitt boende kriver att vi bryr oss vira hyresgister
utifrin deras egna forutsittningar. Vi kallar det for att arbeta
smaskaligt. Férbo har redan goda forutsiteningar f6r det, med
sma omraden, boende i olika former, smi hus, héga hus, bo i
skirgarden eller i skogen eller mitt i centrum. Men jag tror inte
att det ricker. Under 2008 har vi vidareutvecklat det som vi kall-
lar Personliga hem. Efter noggranna kundundersskningar och
i nira samarbete med bland annat Hyresgistféreningen har vi
utvecklat en méjlighet for vira hyresgister att sjilva bestimma
over mycket som ror den egna ligenheten. Det handlar om allt
fran mélning och tapetsering till tvittmaskin och sikerhetsdor-
rar. Det dr vikeigt att kunna sitta sin egen prigel pé sitt hem
dven inom hyresrittens form. Uppf6ljningen som vi gjort visar
att detta var ett kloke och riktigt steg att ta.

Bidra till kommunernas framging

Vi férser kommunernas invdnare med intressanta boendealter-
nativ som passar i livets alla skeden. Kan vi dessutom oka kin-
nedomen om foretaget pa ett positivt sitt och aktivt delta i olika
samarbetsprojekt och arrangemang som rér boendet i dgarkom-
munerna, bidrar vi ytterligare till kommunernas framging. Vira
dgarkommuner har mycket gemensamt inte minst i sina ambi-
tioner att arbeta med miljofrigan. Dir har Forbo en naturlig roll
eftersom fastighetsbranschen dr en mycket stor energianvindare.
Férbo har under 2008 anslutit sig till SABO-féretagens sa kall-
lade Skaneinitiativ, som innebir att foretagen forbinder sig att
minska energiférbrukningen med 20 % fram till 2016.

Nojda medarbetare

En engagerad personal dr grunden for att lyckas att na 6vriga
mal. Min uppfattning har alltid varit att ansvar och méjlighet
att paverka sitt arbete dr det som minniskor vill ha i sin yrkes-
roll. Dirfér har vi i Férbo utvecklat en organisationsform och en
bovirdsroll som gar lingre i resultat- och verksamhetsansvar dn
i ndgot annat kommunalt bostadsbolag. Min &vertygelse ir att
detta 4r en mycket viktigt framgangsfaktor for oss.

Langsiktigt stabil ekonomi

Vara dgare faststillde redan for flera &r sedan det lingsiktiga eko-
nomiska malet att den synliga soliditeten ska vara minst 20 %.
Det ir ett maltal som finns med i alla beslut som tas. Att den
justerade soliditeten fortfarande ligger pa cirka 50 % gor att vi
kan fortsitta att vara aktiva i att fornya och férbittra vara fast-
igheter.

For det dr faktiske s act Forbo ir en av de stdrsta investerarna i
nyproduktion i regionen. Visst pratas det mycket om att bygga
nytt i dvriga kommuner, men det ir vi som gor det. Under 2008
har vi kunnat erbjuda bostadsmarknaden cirka 100 nya ligen-
heter i hyresritt med mycket god kvalitet och med mycket lig
energianvindning.

Ulla Hamnlund-Eriksson
Verkstéllande direktér
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Januari

I mérkaste vintern tindes ljusen vid entrén till det nya bostads-
omridet Norra Hallsas i Lerum. Med hjilp av ljus har entrén
blivit bide vacker och dramatisk. Hir fanns Forbo pa plats till-
sammans med Svriga parter i det unika samarbetet kring Norra

Hallsas.

Vi samordnade aktiviteter i Nya Ytterby centrum nir vi passade
pa att ta ett forsta spadtag for vért kvarter vid Runidngsgatan
samtidigt som vi bjéd pd invigning i de nybyggda ligenheterna
vid Skolvigen. Bide hyresgister, anstillda och inbjudna gister
fick tillfille att inspektera de spinnande ligenheterna som har
annorlunda planlésningar. Alla ligenheter har individuell mit-
ning av vatten vilket ger varje hushall méjlighet att piverka sina
kostnader.

Februari

I februari samlades SABO-foretagen i Malmé for att tillsammans
anta en energiutmaning, det si kallade Skéneinitiativet, om att
minska energiférbrukningen i branschen med 20 % till 4r 2016.
Det passar vél in i Férbos ambitioner om att bidra till framgéng
i dgarkommunerna och satsa pa héllbar utveckling si initiativet
vilkomnades och utmaningen antogs.

Sa var det dags for ytterligare 36 familjer att flytta in i nybygg-
da Forbo-ligenheter. Denna ging pa Skolvigen i Nya Ytterby

centrum.

Dags igen for en samlad aktivitet dd vi dels bjod pa forsta spad-
taget till Forbos forsta passivhus pd Hojden i Lerum och dels
kunde visa upp det forsta kvarteret i Norra Hallsds, Ringhusen.

Dir bildar de tre huslingorna en cirkelformad gird. Kommande
hyresgister och inbjudna gister fick méjlighet att titta runt i de
olika ligenheterna. I mars var det inflyttning for de 28 famil-
jerna som valt detta omrade.

Vi tog emot en grupp frin bostadsbolaget Kopparstaden i Falun
som tillsammans med representanter for hyresgister och entre-
prendrer ville se och hora hur vi pa Forbo arbetat med konverte-
ring till fjdrrvirme p& Rida i Mélnlycke.

Mars

Resultatet i Forbos dterkommande hyresgistundersskning over-
triffade forvintningarna. Hyresgisterna uppskattade vara insat-
ser for att ge bittre service och 6ka tillgingligheten. Nya mal for
varje omrade sattes som kommer att foljas upp vid kommande
mitning 2009.

Forbos érliga ungdomsidrottsstipendie delades ut till Amanda
Ryberg frin Grabo Ryttarklubb vid en ceremoni i Férbohallen.

April

Som ett led i Férbos medverkan i satsningen Géteborgs Lustgirdar
anordnades en inspirationsdag p4 Gunnebo Slott och Tridgirdar
for vira hyresgister. Frin helt olika hall kom de inbjudna som
fick lyssna till tridgdrdsmistare Joakim Seilers tips och rad. Efter
lunchpaus var det dags att sitta grepen i jorden och vinda godsel,
sitta plantor och ordna perennrabatter. Samma hirliga aprildag
var det arbetsdagar i flera av vira bostadsomriden som fejades och
krattades for att bereda vig for den annalkande virsddden.

Konstverket "Fér stor for sitt bo” av konstniren Kristina Schmid
invigdes i en ceremoni pa torget i Nya Ytterby centrum. Hyres-
gister i intilliggande bostider kom och gladde sig 4t den over-
raskande utsmyckningen.

Maj

I manga av vara bostadsomriden ordnades stiddagar och plan-
teringskvillar di Forbos personal tillsammans med de boende
gjorde tridgirdar och planteringar fina fér den kommande ut-
omhussisongen.

Forfrigan om kdp for ombildning till bostadsrite avslogs av For-
bos styrelse som vill virna boendet i hyresritt i omridden med
blandade boendeformer.

Det fjirde mailet f6r Forbo dr ndjda medarbetare och en firsk
medarbetarenkit visade index 78, pa skala 1-100, som uppfattas
vara bra. All personal engagerades i arbetet att sitta mél till kom-
mande mitning och ta fram férslag pd mojliga forbittringar.

Juni

En strilande junidag invigs de fyrtio kooperativa hyresritterna i
Figelsten, Lindome och hyresgisterna flyttade sedan in succes-
sivt under sommaren och hosten. Nir alla hyresgister dr pd plats
kommer medlemmarna att bilda en styrelse och ta éver skotseln
av omrddet. Detta ir en intressant form av hyresritt som ger
alla boende stor méjlighet att paverka bide omridets skotsel och
foreningens ekonomi. Vid invigningen och inflyttningstriffarna
var hyresgister frin var kooperativa forening pad Gronriskan i
Balltorp med och berittade om sitt arbetsitt.

Férbo bjod in till informationsméten f6r hyresgister om vért
nya Personliga hem. Konceptet ger varje hyresgist mojlighet
att sjilv bestimma om hur ligenheten ska malas och tapetseras.
Forindringarna i konceptet mottogs positivt och informationen
fungerade bra.

I alla omréden genomfordes triffar med véra entreprendrer som
har en viktig roll i att spegla vad Forbo stér for.

Juli

Trettio ungdomar sommarjobbade hos Férbo under ett par veck-
or i vira omridden med arbeten som till exempel maéla, tvitta,
stida killargingar, rensa forrad eller plocka skrip. Inslaget av
aktiva ungdomar ir alltid uppskattat av bide personal och hy-
resgaster.

Augusti

Bostadsomradet Tabrovigen i Lindome firade 40 &r och alla hy-
resgister bjods pd tartkalas i tridgdrden. Samtidigt pagick flera
arbeten med utveckling av husen i Lindome centrum dir bland
annat badrummen inventerades och altanfronter byttes. I och
med att dven taken lagades och tilliggsisolering utférdes 6kade
komforten i ligenheterna och energianvindningen minskade.

Forbo och fotbollsféreningen Floda BolF redogjorde for en
overenskommelse om sponsring kring en inomhuscup i fotboll
for flickor och pojkar. Cupen fir namnet Forbo cup och sker
arligen i januari.

September
Vi bjod in hyresgister och personal till mer inspiration pi Gun-

nebo Slott och Tridgardar.

De fricka ligenheterna i det nya omradet Halssmycket i Lerum
lockade manga il visning under Norra Hallsdsdagarna. I den
dramatiska naturen fick besokarna se ilgar och ga poingprome-
nad i skogen. Lagenergi ir krav i vara nyproduktioner och det
visade vi upp pa Energidagarna i Lerum.

Oktober

Vi startade med individuell mitning av vatten for hyresgister
i nyproducerade omradena i Hindés, Skolvigen i Ytterby och
Ringhusen, Norra Hallsds. Det ger var och en méjlighet att sjilv
paverka sina kostnader och ir ocksa ett viktigt sdtt att minska
forbrukningen av vatten.

November

Ett omfattande miljé- och renoveringsarbete startade i bostads-
omridet Rada i Malnlycke. Under flera r kommer husen att
tilldggsisoleras, fasadmaterial bytas, ventilationen moderniseras
och utemiljén forindras. Tillsammans med renoveringen av par-
keringsdicken som blir klar i bérjan av 2009 ger det omridet en
helt ny kostym. En referensgrupp av aktiva hyresgister dr med
och ger virdefulla synpunkter pa de dtgirder som planeras.

Annu ett Forbo-omrade firar 40 ir. Nu var det hyresgisterna
pa Vallen 2 i Mélnlycke som uppvaktades med presentkort pd
trevlig lunch eller fika.

En ruskig novemberdag togs det forsta spadtaget for kvarteret
Chaufféren i centrala Kungilv. Férbo planerar att placera vind-
snurror pé taket och presenterade en liten modell som visar hur
det kan se ut.

December

Hyresforhandlingarna med Hyresgistforeningen slutade med en
tva-drsuppgorelse och en differentiering av hyran beroende pi
vad som ingar.

Hyresgisterna pa Brogérden i Lindome och pé Bohusgatan och
Kérsbirsgatan pa Marstrand uppmirksammades eftersom 4ven
dessa omriden firade jubileum.
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Forbo dr ett bostadsféretag med god service som utvecklar boen-
de i hyresritt. Vi dgs av fyra attraktiva kommuner i Géteborgsre-
gionen, nimligen Hirryda, Mélndal, Lerum och Kungilv. Vara
drygt 5 300 bostider férdelas pa 18 orter med god kommunal
service och tillging till fina rekreations- och fritidsomraden.
Anda sedan Forbo bildades 1966 har det funnits en tydlig strate-
gi som innebir sma bostadsomraden, girna radhus eller sméhus,
med egen uteplats eller balkong, nira naturen, kommunikatio-
ner och service. Ett boende som ir ovanligt for att vara hyresritt.
Detta har gett Forbo en identitet pd bostadsmarknaden samt
varit grunden for den fortsatta utvecklingen av féretaget. Forbos
vision dr att uppfattas som en av Sveriges bdsta hyresvirdar.

Andel
42,0%
27,6% 1 466
21,4% 1181

9,0 % 698

100,0 % 5 349

Antal lagenheter
2004

Agarkommuner
Hirryda kommun
Molndals stad
Lerums kommun
Kungilvs kommun
Summa

Vi har under aret slipat pa vara kirnvirden — eller hornstenar
som vi viljer att tala om. De ska vara grunden i allt vi gér och
mirkas i vart sitt att vara. Engagemang, valmajlighet, sméskalig-
het och naturvinligt har varit tongivande fér Forbo sedan ling
tid och 4r det verksamheten vilar pa.

Vart arbetssiitt bygger pé en engagerad och serviceinriktad per-
sonal som tar stort ansvar fér utvecklingen av bostiderna. Var
organisation innebir att beslut fattas nira hyresgisten och vi er-
bjuder olika méjligheter for vira hyresgister att paverka bade sitt
hem och sitt bostadsomride.

Marknaden

Forbo arbetar pa en regional marknad dir man ofta sker bostad
med pendlingsmajlighet. I regionen finns ett flertal andra kom-
munala bostadsforetag och flera stora och smé privata fastighets-
dgare. Men ett av de mest konkurrerande alternativet for vira

kunder ir att sjilv kdpa sitt boende. Andelen hyresritt i Férbos
dgarkommunerna ir varierande och ligger mellan 10-35 % av
bostadsmarknaden lokalt.

Kunderna

Omflyttningen i Férbos bestind dr 16 % varav drygt 3 % flyttar
inom omrédet eller ll ett annat Férbo-omrade. Stérsta delen
av Forbos hyresgister dr ensamhushall (76 %), vilket kan jimfs-
ras med motsvarande genomsnittssiffra for kommunerna som ir
53 %. Vi har hyresgister i de flesta kundgrupper; ensamstiende
i alla éldrar, barnfamiljer med en eller tvd vuxna, unga vuxna i
sitt forsta boende och pensionirer.

Alder 0-15 16-19 20-24 25-44 45-64 65-
Fordelning, % 22 7 8 30 20 13

Aldersfordelning bland hyresgiister i Firbos bestind (2007).

Vi har sedan flera ir konstant och hog efterfrigan till samtliga
bostadsomraden. De omriden som 4r mest populira ir bostider
i titorterna Mélnlycke, Lerum och Lindome och sirskilt fram-
trider smahusomridena.

Sedan mitten av 1990-talet har Férbo regelbundet genomfért
mitningar for att ta reda pa vad vira hyresgister tycker om
verksamheten. Mitningarna har utvecklats och lyhérdheten
for resultaten har 6kat. I senaste mitningen (2008) uppgick
Forboindexet (hur forvaltningen upplevs) till 65,1 pd en skala
frin 1-100, medan N6jd Boende indexet lig pd 69,2. Det senare
omfattar dven faktorer utanfér Férbos paverkan som till exempel
boendet i relation till familjesituation, arbetsliv eller nirhet till
vanner.

Satsningar péd 6kad tillginglighet, fokus pa vardagsskétsel och
tvittstugor samt tydligare regler fér vart system kring inre un-
derhall 4r faktorer som vi bedémer ger fler néjda hyresgister.
De omriden som vi fortsatt maste arbeta med och forbittra ir
skotsel av utemiljo och fastigheter.

Produkten
Verksamheten 4r huvudsakligen inriktad pd bostdder i olika
bostadsformer som vidareutvecklas utifran hyresgisternas olika

behov.

* Sméahus: Radhus och smahus i Forbos bestand ir unika. Det
ir en populir boendeform som ger den som inte vill sitta in
kapital i sitt boende méjlighet att ha ett hus med tridgard i smé-
husomrade.

* Traditionella flerfamiljshus: Forbos flerfamiljshus dr bostads-
omraden, skapade i samma anda som smihusen. Omradena ir
oftast omgivna av stora grona ytor, sillan hogre dn tre véningar,
ligger nira naturen samtidigt som vérd, barnomsorg och affirer

ligger inom rickhall.




* Specialfastigheter: Daghem, ildrebostider och gruppboende
for olika behov med tillhérande dagverksamhet, rehabilitering
och hemvard ir den tredje boendeformen Forbo erbjuder i sitt
bostadsbestdnd.

* Bo Kvar: Forbo strivar efter att tillhandahalla ett tillgingligt
och flexibelt boende dir hyresgisterna kan bo kvar i olika skeden
av livet. I praktiken betyder det att vi undviker nivaskillnader,
placerar binkar i anslutning till entrén eller inte bygger in ong-
diga trosklar i ligenheten.

* Kooperativ hyresritt: Ar en utvecklad variant av hyresritt dir
en forening tar éver forvaltningen av omridet som hyrs av For-
bo. Det ir en uppskattad boendeform fér dem som vill ha stort
inflytande 6ver sitt boende, gemenskap med grannar men inte ta
for stor ekonomisk risk. Vi har for nirvarande tva kooperativa
foreningar.

* Personliga hem: Mgjligheten att sjilv bestimma 6ver hur det
inre underhallet skots erbjuds Forbos hyresgister inom ramen
for det vi kallar Personliga hem. Hir ingir malning och tapet-
sering samt ett tillvalsprogram for produkter som hyresgisten
kan képa till for sin bekvimlighet eller for act 6ka standard och
komfort i sitt boende.

Verksamheten

Férbo har en mycket decentraliserad organisation dir beslut fat-
tas nira hyresgisten. For detta finns dtta forbovirdsteam som har
resultat- och verksamhetsansvar for sina geografiska omraden.
Férbovirdarna i teamen skéter alla kontakter med vira hyresgis-
ter. Rollen som férbovird ir unik i branschen och stiller stora
krav p4 flexibilitet, planering och uppféljning, och for att lyckas
handlar det om engagemang och ansvar. Centralt placerade finns
funktioner som inom sina respektive specialomriden stddjer och
utvecklar organisationen.
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Foretagsledning

Forbos verksamhet bygger pd att vi képer méinga forvaltnings-
tjanster vilket innebir att vira entreprensrer ir viktiga. Det
ger mojlighet till flexibilitet, kostnadseffektivitet och kvalitets-
utveckling som vi virdesitter. Men det stiller krav pd uppfolj-
ning, introduktion och tydlighet. I virt produktionsarbete har
vi byggforetag och konsulter inom olika omraden som bidrar
till vara projekt. Vi arbetar ocksd nira forvaltningen i de fyra
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dgarkommunerna i olika frigor beroende pd hur vira bostads-
omraden ser ut och vilka frigor som ir aktuella. Vidare har vi
regelbundna kontakter med Hyresgistforeningen bade centralt
och lokalt i vira omriden. Vi arbetar medvetet med att utveckla
och stdrka relationerna till vara viktiga samarbetsparter och tyd-
liggdra vad Forbo star for.

Uthyrning sker med egen personal med undantag fran Kungilv
didr uthyrningen sker via det delidgda bolaget Bostadsbyrin AB,
som administrerar all uthyrning inom kommunen. Vi arbetar
med ett poingbaserat uthyrningssystem dir kunderna sjilva ak-
tive anmiler intresse for de ligenheter som vi annonserar tv
ganger per vecka pd vir hemsida. En poing per dag fir, kost-
nadsfritt, den som bor hos oss eller den som ir anmild som
sokande. Uppfylls kraven om goda meriter frin tidigare boende,
vara minst 18 &r samt inte har nigra betalningskrav s3 ir det i
forsta hand den med mest poing som erbjuds ligenheten.

Medarbetarna

Antalet tillsvidareanstillda uppgick vid arsskiftet 2008/2009 till
51 personer, varav 31 arbetar som férbovirdar. Den genomsnitt-
liga aldern pa personalen dr 46,3 ar. All personal har tjdnster
med varierat innehdll och olika kunskapsbakgrund, vilket ger
en bredd i de olika teamen. Kompetensnivan har under senare
ar hojts genom interna utbildningar och genom rekrytering.
Under 2008 har vi fokuserat pa de gemensamma virderingarna
och hur bemétandet i alla situationer paverkar bilden av Forbo.
Alla anstillda har en egen liten handbok som stéd och i vira
mitningar fir personalen goda vitsord for sitt trevliga beteende,
vilket visar att arbetet ger effekt och det ir viktigt f6r Forbos
fortsatta utveckling.

Hyrorna

Forbos hyresnivier varierar med vad som ingir i hyran. Fér
en del av bostiderna tecknar hyresgisterna sjilva abonnemang
for virme, vatten och sophantering. Den genomsnittliga hyran
speglar bestdndets karaktir av smahusbebyggelse. Spridningen
av hyrorna beror pa bostidernas lder och standard. Hyresfor-
handlingar genomfors drligen med representanter for Hyresgist-
foreningen Region Vistra Sverige. Lopande fors ocksd forhand-
lingar kring nyproduktion och virt koncept Personliga hem.

Forutsattningarna

Férbo har, enligt bolagsordningen, till foremal for sin verksam-
het att inom Hirryda, Mélndals, Lerums och Kungilvs kom-
muner eller i anslutning till nimnda kommuners verksamhe-
ter, bebygga, dga, forvalta och avyttra fastigheter med bostider,
verksamhetslokaler och dirtill hérande kollektiva anlidggningar.

Andamailet med bolagets verksamhet ir att pa langsiktigt fore-
tagsekonomiska grunder frimja Hirryda, Mélndals, Lerums och
Kungilvs kommuners behov av bostadsférsorjning, komplette-
rande kommersiella lokaler och annan service samt lokaler for
den kommunala verksamheten genom att dga och/eller forvalta
fastigheter.”

I dgardirektivet har sirskile angivits att verksamheten i Férbo
”ska finansieras genom dess aktiekapital samt i dvrigt genom
internt genererade medel och/eller upplaning. Bolagets soliditet
ska endast undantagsvis tillatas att understiga 20 %. Bolaget ska
via sin 18pande verksamhet skapa utrymme f6r nyproduktion av
bostider i 4garkommunerna utan ytterligare dgartillskott.
Bolaget ska successivt vid lineomskrivning avveckla kommunernas
borgensétagande, sé att dtagandena helt upphér 2009-06-30.”

Affarsidé

Vi erbjuder kunder i goteborgsregionen ett trivsamt
boende i fyra av de mest attraktiva kommunerna:
Hirryda, Molndal, Lerum och Kungilv. Vi erbjuder
mojlighet ate paverka och har en engagerad och
serviceinriktad personal. Vir styrka ir ett lingsiktigt
arbetssitt som utvecklar hyresritten.

I borjan av 2008 fastlade styrelsen grunden for hur bolaget pa
kort och lang sikt ska infria dgarens syfte i en affirsplan for pe-
rioden 2008-2012. Hir framgar ocksd hur Forbo ska arbeta for
att nd visionen om att uppfattas som en av Sveriges bista hyres-
virdar. Tydliga mal har faststilles dill 2012.

Fyra 6vergripande mal fér verksamheten

* Forbo ska bidra till kommunernas framging

* Forbo ska ha néjda kunder

* Forbo ska ha néjda medarbetare

* Forbo ska ha en god och langsiktigt stabil ekonomi

Vart och ett av de vergripande milen ska f6ljas upp arligen och
bryts ner till mitbara mal f6r team med resultatansvar.

Det har ar exempel pa vad vi ska goéra for att nd malen
till 2012

* Forsitta att ta reda pa hur dagens och morgondagens hyresgis-
ter vill ha sitt boende.

* I samrdd med kommunerna hitta goda boendealternativ for
personer som har sirskilda behov.

* Gora bostider och utemiljoer tillgingliga s att minniskor kan
bo kvar trots dndrade férutsittningar.

* Vidareutveckla vart koncept Personliga hem.

* Skapa vackra bostadsomriden med trivsel och med god ord-
ning som stirker vart varumirke och bidrar till attraktiva livs-
miljder i vira fyra kommuner.

* Bidra till fastighetsbranschens och Forbos attraktionsvirde for
att sikra framtida personalrekrytering.

* Personal som arbetar lokalt och fattar beslut nira kunden.

* Ge hyresgisterna en mojlighet att kombinera ett engagemang
for sitt boende med en ligre hyra.

* Frimja delaktighet och inflytande genom bra och direkra rela-
tioner till hyresgisterna.

* Forma utemiljon s att den skinker trivsel och trygghet till
omridet.

* Fora en aktiv dialog med respektive kommuns ledning for att
bidra till kommunernas och Férbos utveckling.

* Utveckla hyresritten i bostadsomriden med blandande uppli-
telseformer i enlighet med Férbos varumirke.

* Efterstriva fler fastigheter i centrala ligen.

* Producera nya bostider pa ett affirsmissigt sitt som stimmer
med Férbos varumirke, kommunens bostadsforsérjningspro-
gram och kundens efterfragan och betalningsvilja.

* Prioritera att behilla fastigheter som 4r mer limpliga for grup-
per som yngre, dldre och grupper med sirskilda behov.

* I nyproduktion efterstriva att konceptet f6r Bo Kvar foljs.
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Syfte

For att bidra till en hillbar utveckling ska verksamheten bedrivas
med en lig miljépaverkan. Det giller utnyttjandet av naturens
resurser, samt uppkomst av restprodukter i form av avfall eller
utsldpp dill luft, mark eller vatten.

Vi strivar efter stindig forbittring for att minska miljébelast-
ningen och for att forebygga fororeningar. Férbo betraktar sam-
hillets krav enligt lagar och férordningar som minimikrav. Vi
ser miljoarbetet som en forutsittning for att kunna na foretagets
mal. Miljspolicyn omfattar hela bolagets verksamhet; oavsett

om verksamheten bedrivs av Férbos egen personal, inhyrda en-
treprendrer, leverantorer eller samarbetspartners.

Arbetssatt

Vi dr aktiva och verkar for att vara hyresgisters och medarbetares
kunskap i miljéfrigan okar. Samarbete med andra foretag, or-
ganisationer och myndigheter uppmuntras fér att nd lsningar
som kan bidra till ett langsiktigt hallbart samhille. Hyresgister
och medarbetare ges méjlighet att bidra till att miljoarbetet ge-
nomsyrar verksamheten.

Inom féljande omraden har vi en stor miljdpaverkan och har
didrmed valt att definiera hur vi vill agera som foretag.

Avfall

Vi ska efterstriva hushéllsnira killsortering och kompostering
av avfall. Det ska vi gora tillsammans med véra hyresgister och
4gare si att [6sningarna blir langsiktigt hillbara. Vi sorterar virt
eget avfall pa samtliga kontor.

Energi
Var miljépaverkan till f6ljd av virme-, vatten- och elférbrukning
ska minska. Genom att hushélla med resurser, investera i ny tek-
nik, striva efter en stindig férbittring och 6kad kompetens ska
vi uppnd en lig miljspaverkan. Tydliga mal for energiforbruk-
ning i kwh/kvm sitts och samtliga fastigheter ska energideklare-
ras. Vi har antagit SABOs energiutmaning.

I samband med varje renovering évervigs om en minskad en-
ergianvindning.

Nyproduktion och renovering

I nyproduktion och renovering utfors arbeten med lag miljs-
paverkan vilket sikerstills genom ett miljsprogram. Miljopro-
grammet omfactar allt frin planering, projektering och byg-
gande till fastigheternas anvindning och eventuell rivning. I var
nyproduktion har vi skirpt kraven vad giller energianvindning
relative kraven 1 BBR (Boverkets byggregler).

Medarbetare

Vi stddjer och uppmuntrar miljomedvetenheten hos samtliga
medarbetare. Miljdarbetet ska vara en del av det ordinarie arbe-
tet. Regelbunden utbildning inom miljéomradet ska vara en del
av kompetensutvecklingen.

Inkép

Vid all upphandling vdgs miljéfrigan in och 4r en del av den
viktning som gdrs nir vi viljer samarbetspartner. Kraven stills
pé ett sddant sitt sa att vira konsulter, leverantrer och entrepre-
ndrer stimuleras att utveckla sitt miljdarbete.

Transporter

Samordning av transporter gors inom foretaget. Vid tjdnsteresor
utanfor regionen ska tig vara forsta alternativet. Forbo bidrar
till att minska utslippen genom att kdpa miljoklassade bilar till
verksamheten och erbjuder de anstillda att utnyttja bilpool. I
samband med nyproduktion verkar vi fér utbyggd kollektivtra-
fik samt goda gdng- och cykelmajligheter.

Kontor och administration

Maskiner som anvinds i administrationen képs in med krav pd
energiprestanda. Information till hyresgister och samarbetspart-
ners gors via hemsidan, e-post eller miljémarkea trycksaker.
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Allmant

Ect sidte att bidra till att vira dgarkommuner utvecklas ir att vara
aktiv och delaktig i miljdarbetet. Det har bland annat skett ge-
nom energieffektiviseringar i forvaltningen samt ett malmedve-
tet arbete med en lag energianvindning i nyproduktionen.

Férbos miljopolicy har under aret fortydligats och utvecklats for
att tydligare styra arbetet om hallbar utveckling som ir en viktig
fraga for hyresgister, medarbetare, samarbetsparter och igare.

Personal

DPersonalen har under aret haft en gemensam utbildningsdag i
miljofrigor. Vissa medarbetare har gitt kompletterande utbild-
ning i miljdkommunikation och styr- och reglerteknik. Vid in-
kop till gemensamma triffar prioriteras ekologiska varor.

Hyresgaster

Genom det dterkommande informationsbladet Forbovirdsbladet
ndr vi alla hyresgister. Hir finns regelbundet miljétips, hinvis-
ning till dtervinningsstationer och forslag p4 mindre dtgirder
som var och en kan bidra med. Under 2008 har ett temanum-
mer handlat om energianvindning.

Transporter

Foretagets bilpark byts kontinuerligt till miljéfordon. Under
2008 koptes tvd nya gasbilar vilket innebir att Férbo har fem
gasbilar. Komplettering planeras under 2009 med ytterligare tre
gasfordon.

Forbo anslét sig ocks till en foretagsgemensam bilpool i Méln-
dal. Det ger de anstillda pa huvudkontoret en méjlighet att aka
kollektivt till arbetet och boka bil for resor i tjinsten.

Vi arbetar f6r att minska transporterna genom att samordna in-

kép fran foretag som levererar regelbundet till vira bostadsom-
riden.
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Energi
Forbo har under 2008 anslutit sig till SABO-foretagens energi-
utmaning, Skineinitiativet, som innebir att fretagen férbinder
sig att minska energianvindningen med 20 % fram till 2016.
For att lyckas med detta strukturerar vi energiarbetet i fyra
nivaer.

Stora energipaketet innebir att i samband med stérre renove-
ringar tilliggsisoleras viggar och vindsbjilklag, fonster byts till
lagenergifonster, ventilationen moderniseras. Dessutom instal-
leras solfingare f6r uppvirmning av varmvatten och individuell
mitning pd vattenférbrukningen infrs.

Renovering av bostadsomridet Rada i Hirryda kommun ir ett
exempel pa detta. Dir ska energiforbrukningen minska fran 180
kwh/kvm till 109 kwh/kvm. Aven i Lindome centrum, Mélndal,
genomfors omfattande energibesparande atgirder som tilldggs-
isolering av vindsbjilklag, injustering av virme och ventilation,
byte av takfliktar och nirvarostyrd belysning i gemensamma
utrymmen.

Lilla energipaketet innebir atgirder som injustering av venti-
lation och virme, ny styr- och reglerteknik och ny ventilation
med dtervinningsfunktion. Det innebir ocksa konvertering
till mer miljévinlig uppvirmning. Bra exempel under 2008 ir
att flera fastigheter 6vergitt till bergvirme och biobrinsleeldad
fjarrvirme.

Varmekallor
Pellets 0,4%

EI19,5%

Olja 1,2%

Fjarrvarme 78,9%

Inom ramen for ett fleririgt EPC-avtal (Energy Performance
Contracting) arbetar vi strukturerat med att minska energian-
vindningen i hela fastighetsbestindet. Avtalet innebir att entre-
prendren inventerar och tar fram Acgirdsforslag som vi direfter
genomfor i vara fastigheter. Kostnadsbesparingen ir en del i fi-
nansieringen av dtgirdspaketen.

Férutom de omfattande arbeten som gors i Lindome och Méln-
lycke installerades en bergvirmepump i ett omride i Tollered
och virmesystemet injusterades i ett omrade i Mdlnlycke. Effek-
terna av detta kommer hyresgisterna till godo forst under 2009.

Vi har dven fortsatt med att installera ligenergilampor, infora
nirvarostyrd belysning i trapphus, killargingar och tvittstugor
som ett led i att minska energianvindningen.

Samtliga Forbos fastigheter ir inventerade med avseende pd en-
ergi och finns i en plan for yteerligare energidtgirder.

Energijakten innebir att engagera hyresgister i olika aktiviteter
och att sprida information i miljé- och energifrigor for att till-
sammans minska miljopaverkan i boendet. Det arbetet kommer
att vara i fokus under 2009.

Nyproduktion byggs som lagenergi- eller passivhus samt har
individuell mitning av vatten. Dessutom utreder vi méjligheten
att bygga mindre vindkraftverk for forsérjning av den el som
fastigheten sjilv forbrukar.

I diagrammet redovisas projekterad energianvindning i fir-
digstillda bostider under 2008 jimfért med BBRs nybyggnads-
krav.

Energi i nyproduktion fér uppvarmning och varmvatten
Normalarskorrigerad*, kwh/kvm
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Inkép

Genom att gora planerade val vid inkdp av varor och att stilla
miljékrav pa vara leverantérer och entreprenérer kan vi paverka
miljébelastningen dven utanfor vér verksamhet. Nir upphand-
lingar genomfdrs ir ett tydligt och fungerande miljdarbete ett
viktigt utvirderingskriterium.

Avfall

Fortsatt utbyggnad av killsortering har genomférts och merpar-
ten av hyresgisterna kan sortera tidningar, wellpapp, firgat och
ofdrgat glas. Flera av vara dgarkommuner har pabérjat insamling
av komposterbart material. Férbo har bland annat deltagit i ett

forsok i Lerums kommuns for centralt mottagande av kompos-
terbart hushéllsavfall.

Inomhusmilj6é
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, och sotning av ligen-
heter och lokaler genomférs enligt plan. Vi utfér det med egen

anstilld driftingenjér eller kdpta besiktningar av externa konsul-
ter och eventuella brister atgirdas omgaende. Aven de omriden
som inte ir OVK-pliktiga besiktigar vi regelbundet.

Nyckeltal

I diagrammen nedan redovisas nigra vanliga nyckeltal per kvm i
fastighetsbranschen. Uppgifterna for energianvindning for upp-
virmning och varmvatten ir normaldrskorrigerade for att un-
derldtta jimforelser. Fastighetsel omfattar till exempel belysning
i trapphus, tvittstugor och killare. Vattenanvindningen uppgar
totalt i Férbo till cirka 600 000 kubikmeter.

Energi for uppvarmning och varmvatten
Normalarskorrigerad*, kwh/kvm
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* Korrigering for att kunna jamfdra energianvandningen mellan olika ar, oberoende av om aret varit varmare eller kallare &n normalt.
** Siffran for 2008 &r korrigerad med 1603 liter/kvm péa grund av en extraordinér vattenlédcka.
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Forbos overtygelse dr att de flesta trivs bist nir de sjilva kan
bestimma hur de vill ha sitt hem. Det ska inte spela nagon roll
om du hyr av oss eller du bor p4 annat sitt, vill du férindra din
bostad ska det vara mojligt. Genom Personliga hem ger vi méj-
lighet att paverka bide inredning och ekonomi, syftet ar att dka
véra hyresgisters inflytande 6ver ligenheten.

Personliga hem omfattar bide malning och tapetsering (viggar,
tak, snickerier, luckor och dérrar i ligenheten), tillvalsprodukter
och standardhéjning. Under 2008 genomférde vi en forbéttring
nir det giller mdlning och tapetsering som innebir att alla hy-
resgister fir en rabatt pd hyran for att sjilv kunna bestimma om
och nir ligenheten ska mélas eller tapetseras.

Utveckling

Férbo har ling tradition av att ldta hyresgisten ha inflytande éver
sitt boende. Det bérjade pd 1980-talet med Hyresgiststyrt un-
derhill och senare Fonder som ersattes 2001 av Eget underhills-
ansvar. En stor del av hyresgisterna anvinde denna méjlighet
men regelverket var svirt att tolka och ledde ibland till missngje.
Dirfor har vi under 2008 utvirderat och utvecklat systemet.

Det var viktigt for oss att lita vira hyresgister komma il tals
under utvirderingen som har omfattat s vil diskussionsgrupper
som telefonintervjuer. Resultatet av utvirderingen blev i korta
drag att:

* Behilla valfriheten — det 4r systemets frimsta styrka.

* Gora informationen bittre — genom enkel och tydlig informa-
tion i flera olika informationskanaler

* Ge rabatt istillet for underhillsansvar — underhallsansvaret var
for otydligt och svart att forklara

Det innebir att vi har behallit det som varit bra och dndrat det
som inte fungerat. Férindringen genomférdes i en verenskom-
melse med Hyresgistforeningen under andra delen av 2008. Nu
har alla hyresgister rabatt p& hyran som ska ticka mélning och
tapetsering i halva ligenheten ungefir vart sjitte ar vid bestill-
ning frin Forbo. Hyresgisten har ocksd méjlighet att sjilv gora
arbetet.

Under slutet av 2008 gjordes en utvirdering med hjilp av tele-
fonintervjuer till 420 hyresgister och en intern enkit till per-
sonalen. Den visar att satsningen pa bittre informationen har
I6nat sig. 80 % av de tillfrigade hyresgisterna upplever att in-
formationen varit tillricklige tydlig. Motsvarande siffra for per-
sonalen r 90 %.

Tycker du att informationen om systemet var
tillrackligt bra for att forsta vad det innebar?
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Rabatten fér en trerumsligenhet uppgar till 159 kr per manad.
Tidigare var rabatten samma for ligenheter pd 4-6 rum och kok.
Eftersom rabatten ska motsvara arbeten for cirka halva ligenhe-
ten 8kades rabatten for de stdrre ligenheterna som nu fir 255-

285 kr/manad.

Effekten av forindringen fir lisas av pa sikt, men det omedel-
bara resultatet ir att antal bestillningar har 6kat under slutet av
2008. Parallellt har antal frigor och misstolkningar kring syste-
met minskat.

Undantaget frin systemet ir vara nyproducerade ligenheter som
fir rabatten efter tolv ar. Men redan efter sex 4r erbjuds dven
hyresgisterna i dessa ligenheter mojlighet att bestilla malning
och tapetsering for att sitta sin egen prigel.

Tillval och standardhdjning

I konceptet Personliga hem erbjuder vi dven majlighet till tillval
och en rad standardhéjande produkter som vara hyresgister kan
bestilla till sin ligenhet. Tillval innebdr att betalning sker under
en begrinsad tid, sex eller tolv &r beroende pd produkt. P4 be-
stillt tillval @r priset fast under éverenskommen betalningstid.
De populiraste produkterna ir nya kéksluckor, tvittmaskin och
torktumlare. Alltsa bide sidant som kan ge ett lyft for utseendet
och sidant som gor det lite bekvimare i vardagen.

Standardhéjande dtgird innebér en permanent standardhéjning
for lagenheten, dirfor blir hyresdkningen permanent, det kan
till exempel vara parkettgolv eller en sikerhetsdorr. Just parkett-
golv ir en populir produkt som manga hyresgister viljer.




fOrvaltningsberattelse

Var verksamhet

Forbo AB, med organisationsnummer 556109-8350, igs av
kommunerna Hirryda (42,0 %), Mslndal (27,6 %), Lerum
(21,4 %) och Kungilv (9,0 %). Forbo bedriver fastighetsfrvalt-
ning inom de fyra dgarkommunerna. Fastighetsbestdndet utgors
till nirmare 100 % av bostider och specialbostider.

Forbo dger och forvaltar totalt 5 349 (5 252) bostdder i ligen-
heter, radhus eller parhus. Majoriteten ar i tvd- och trerumsbo-
stider. Dirutéver forvaltar vi 32 573 kvm (32 387) lokaler som
frimst hyrs av respektive kommun for dldreomsorg eller forsko-
leverksamhet.

Affarsidé

Vi erbjuder kunder i goteborgsregionen ett trivsamt boende i
fyra av de mest attraktiva kommunerna: Hirryda, Mélndal, Le-
rum och Kungilv. Vi erbjuder méjlighet att paverka och har en
engagerad och serviceinriktad personal. Vir styrka ir ett langsik-
tigt arbetssitt som utvecklar hyresritten.

Vision
Forbo skall uppfattas som en av Sveriges bista hyresvirdar.

Fyra dvergripande mal
Forbo har formulerat fyra évergripande mal som skall vigleda
och styra verksamheten.

* Hallbar utveckling ir fokus for alla dgarkommunerna och ge-
nom att 2012 ha minskat energiférbrukning med 10 % utifrin
2006 érs nivier kan vi bidra till att dgarkommunernas miljomal
uppnas.

*» Malet 4r att vi i egna mitningar av néjda kunder ar 2012 har
ett index som okat frin 2006 4rs nivé, 62,4, till minst 70 (pa
skala 1-100) och att vi i externa mitningarna hamnar bland de
bista bolagen i Vistsverige.

Antal lagenheter fordelat pa storlek

4 RoK eller storre
720 st 1 RoK eller mindre
414 st

e

3 RoK 2128 st 2 RoK 2087 st

* Nojda medarbetare ir en forutsittning och ett verkeyg for att
na 6vriga mal. Ett index har tagits fram och malet dr att 2012
uppnd minst 80 (pé skala 1-100).

* Langsiktig god och stabil ekonomi nir vi genom att solidite-
ten f6r vart r uppgér till minst 20 %. Den nivan ir beroende av
nettoinvesteringar och resultatnivd och uppnis utan den kom-
munala borgen som avvecklas successivt till 30 juni 2009.

Héndelser under 2008

2008 har varit ett hindelserike &r f6r Forbo med stort fokus pd
utveckling. Under dret antog styrelsen en ny strategisk plan f6r
de kommande dren. Den anger hur foretaget ska forverkliga de
krav som stills frin dgarna och méta de utmaningar som sker i
omvirlden. Fortsatt nyproduktion av bostider ir ett klart uttalat
krav frin dgarna och under 4ret har flera nyproduktionsprojekt
genomforts. Att samtidigt forddla det befintliga bestandet ir en
forutsittning for att kunna tillgodose kundernas och dgarnas
krav pa goda bostdder i attraktiva ligen. Flera renoveringsprojekt
bedrivs i syfte att halla fastigheter och omriden i gott skick.

Aret har ocksa priglats av ett stort engagemang i att forbittra
relationerna till hyresgisterna dels genom att arbeta med servi-
cen till hyresgisterna, dels genom att tydliggéra konceptet for
Personliga hem och dels genom att tydliggora entreprensrens
roll i relationen dill hyresgisterna.

Nyproduktion — fardigstallda projekt
I nya Ytterby centrum kunde 28 familjer flytta in i virt nybygg-
da hus pa Skolvigen. Dirmed har kvarteret fitc ect helt nyte
utseende dir en del dr om- och pabyggt och en del helt nybyggt.
Den gemensamma girden har stillts i ordning och hyresgisterna
pa intilliggande adresser har ocksé fatt nya uteplatser.

Under aret firdigstilldes 40 ligenheter i Figelsten, Lindome
av radhuskarakedr. Omradet upplits som kooperativ hyresritt
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vilket innebir att de boende fir betydligt stérre méjligheter att
sjilva paverka sitt boende jimfort med traditionell hyresritt.

I Norra Hallsds i Lerum, var det inflyttning i 28 ligenheter i
Ringhusen. Omradet har byggts p4 naturens villkor och har en
spinnande och modern arkitektur. Husen ir vilisolerade och
virms av solfingare och bergvirmepump, alla ligenheter har
ocksd individuell mitning av varmt och kallt vatten.

Nyproduktion — pdgaende och planerade projekt

I omradet Norra Hallsds i Lerum pagar ocksd uppforandet av
Halssmycket, 25 ldgenheter som beriknas vara klara for inflytt-
ning i juni 2009. Husen har en speciell arkitektur, svivande pa
pelare. Omrédet Hojden i Lerum kompletteras med 12 ligenhe-
ter av radhuskarakeir med inflytening i februari 2009. Husen ir
godkinda enligt passivhusnormen vilket innebir att husen be-
héver minimal eller ingen tillforsel av energi f6r uppvirmning.
Istillet virms husen av de boende sjilva samt frin hushallsma-

skiner och dylikt.

Forbos bestand i Ytterby kompletteras av ytterligare nybyggna-
tion p4d Runingsgatan, hir byggs 23 ligenheter samt verksam-
hetslokaler for sirskilt boende. Inflyttning 4r planerad till maj
och juni 2009. I Kungilv centrum har uppférandet av ett sjuvi-
ningshus med 33 ligenheter pibérjats. Inflyttning dr beriknad
till oktober 2009.

I den langsiktiga planen for nyproduktion finns ytterligare
projeke i Lerum, Mélnlycke, Kallered och Kungilv.

Renoveringsprojekt

Under aret startade renoveringsarbeten i miljonprogramsomr3-
det Rada i Mélnlycke. Projektet omfattar bland annat lingtgien-
de energibesparingsatgirder. Husens tak och fasader ska tilliggs-
isoleras, vidare undersdks om ligenheternas varm- och kallvatten
kan miitas och debiteras individuellt. Ovriga atgirder i projektet,
utdver sedvanlig renovering ir betongskador och PCB-sanering,
uppgradering av ventilation och belysning samt omfattande ar-
beten i utemiljén.

I Lindome centrum har flera olika atgirder genomforts under
2008. Taken p4 hilften av husen ir renoverade, samtliga badrum
ir besiktigade, dtgirder planeras till 2009, altanfronter ir bytta
och rabatter omlagda och dtgirder for att minska energifrbruk-
ningen ir i stort sitt klara. Det innebir tilliggsisolering av tak,
ombyggnad av undercentraler och injustering av virme- och ven-
tilationssystem vilket ocksd 6kat komforten for hyresgisterna.

Forbattringar for hyresgaster

Aven under 2008 har fokus varit pa atgirder som forbittrar ser-
vicen till vara hyresgister. Resultatet i den regelbundna kund-
mitningen redovisades i forsta kvartalet och visade att index lig

nagot hogre (65,1) 4n malet (63,9).

Forbo har sedan 2001 erbjudit hyresgister méjlighet att piverka
det inre underhillet mot en sinke hyra. 70 % av hyresgisterna
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har utnytgjat den hir méjligheten. Regelverket har dock varit
svartolkat. Under 2008 tydliggjordes, i samrdd med personal,
representanter for hyresgister och i dialog med Hyresgistforen-
ingen, reglerna for att erbjuda alla boende denna méjlighet och
samtidigt inféra en generell rabatt p hyran.

Resultat och stéllning
Arets resultat efter finansiella poster uppgick till 20,7 Mkr (16,6)
vilket var nagot bittre jimfort med verksamhetsplanen for aret.

Kassaflodet frin den lopande verksamheten har under dret upp-
gate till 100,8 Mkr (36,9) vilket huvudsakligen har anvints
till investeringar i materiella anliggningstillgingar 191,1 Mkr
(157,1).

Hyresintakter

Bostadshyra samt garage och parkeringsplatser

Nyproduktion av ligenheter i Ytterby, Figelsten och Hallsis har
medfort att hyresintikterna for bostider har dkat. Forhandlingar
med hyresgistforeningen resulterade i differentierade hyreshoj-
ningar for 2008, ligenheter med kallhyra fick ligre hyrespaslag
for att kompensera for hyresgistens egna dkande uppvirm-
ningskostnader, den genomsnittliga hyreshéjningen uppgick till
1,95 %. Hyresnivin for bostadsligenheter under 2008 uppgick
i genomsnite till 885 kr/kvm (861).

Lokalhyra

Forbos lokaler hyrs till drygt 90 % av de fyra dgarkommunerna
och av andra offentliga hyresgister. Dessa lokaler ir specialan-
passade och uthyrs nistan uteslutande till olika former av ildre-
boende eller vardinrittningar. Vid érsskiftet uppgick lokalhyres-
kontraktens genomsnittliga hyrestid till 7,2 ar (8,0). Hyresnivan
under 2008 uppgick till i genomsnitt 905 kr/kvm (901).

Uthyrningsgraden totalt har under aret varit 99,9 % (99,8 %).

Kostnader

Forbos kostnader har 6kat under dret, dels har de genomsnittliga
rintorna varit hgre, samtidigt som uppléningen varit hogre till
foljd av finansiering av nyproduktionsprojekten dels fortsitter
taxor pd vdrme, vatten, el och sopor att 6ka. Forbo har ocksé
fortsatt att satsa mycket pd underhill av fastigheterna bide avse-
ende inre som yttre underhall.

Drifts och underhaliskostnader

Drift- och underhallskostnaderna har sammantaget forindrats
marginellt jaimfért med foregdende ar. Driftskostnaderna upp-
gick dll 123,1 Mkr (119,4), underhallskostnaderna uppgick till
88,8 Mkr (92,3).

Administrationskostnader

Forsdljnings- och administrationskostnader har under 4ret uppgétt
till 26,9 Mkr (26,7). Bland forsiljnings- och administrationskostna-
derna ingdr kostnader for foretagsledning, stabsfunktioner, ekono-
miavdelning, marknadsavdelning och planering av nybyggnation.

Fastighetsskatt

Forbo har en forhillandevis stor andel smihusenheter vilka be-
skattas hogre dn jimforbara hyreshusenheter. Omliggningen av
uppbdérdssystemet till en kommunal avgift har inte givit nigon
positiv kostnadseffekt fér Forbo. Snarare ser vi en relativt stor
kostnadsékning vilket slir igenom under 2009 och har sin grund
i de okade taxeringsvirdena p& smihus.

Avskrivningar

P4 grund av de senare drens satsningar pd nyproduktion samt
aktivering av vissa standardhojande projekt har avskrivningarna
okat.

Finansiella poster

Forbos dgarkommuner har beslutat att avveckla den kommu-
nala borgen. Pantbrev har dirfor tagits ut i fastigheterna for
omliggning av sikerheterna frin kommunal borgen till pant-
brev. Den kommunala borgen ska vara avvecklad 30 juni 2009.
Rintenettot har under aret férsimrats med 5,3 Mkr vilket beror
pd hogre rintenivier och 6kad upplaning f6r att finansiera ny-
produktionsprojekt. Rintenettot har ocksd paverkats av uttag av
pantbrev vilket ingir med 2,4 Mkr (3,6). Frin och med 2003
utgar en borgensavgift om 0,25 %, totalt 0,9 Mkr (1,2) till dgar-
kommunerna. Erhallna rintebidrag uppgick under 2008 tll 1,0
Mkr (0,9), pd grund av avvecklingen av de statliga rintebidragen
kommer dessa att fasas ut helt och hillet till och med 2010. Den
genomsnittliga lanerdntan har under dret varit 4,2 % (4,0).

Skatt
Av skattekostnaden avser 2,9 (1,0) Mkr forindring av uppskju-
ten skatt.

Finanspolicy

Forbos styrelse faststiller de vergripande riktlinjerna for finans-
verksamheten i en finanspolicy. Policyn uppdateras och faststills
varje ar och innehéller i stora drag féljande punkter:

* Finansieringsrisken sikerstills genom lingsiktiga finansierings-
avtal och/eller kreditléften med flera langivare, dir ingen enskild
langivare stir for mer dn 50 % av laneportfoljen. En langsiktig
mélsitening skall vara att begrinsa andelen refinansieringar till
maximalt 30 % ett enskilt ar.

* Med rinterisk i lineportféljen avses risken for att forindringar i
marknadsrintorna fir negativa effekeer pa Forbos nettorintekost-
nad och resultat, samt risken att l3sa in for hoga rintekostnader
relativt marknaden under linga perioder, och pé s sitt minska
mojligheten att hantera negativa hindelser i rorelseresultatet.
Rinterisken begrinsas genom att Férbos kortfristiga l&n (rinte-
bindning understigande ett ar) fir hgst uppga till 50 % av den
totala lineportfoljen, och skall minst vara 25 %. Sammanlagd an-
del rintebindning understigande tva ar fir hdgst uppga ll 75 %
av den totala laneportfoljen samt att den genomsnittliga rinte-
bindningstiden skall vid varje tillfille ligga mellan 1,5 och 3,5 ar.
* Derivatinstrument anvinds endast fér atc minska bolagets
ranterisker och ir alltid kopplade till en underliggande finan-
siering.

* Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfille genom bindande
kreditloften och genom likvida medel.

Ranteforfallostruktur
Lénens rintefdrfallostruktur framgar av nedanstdende tabell.

Forfalloar Lanebelopp, Mkr Andel, % Rinta, %
2009 343,8 25 33
2010 200,0 15 40
2011 150,0 11 40
2012 250,0 19 40
2013 och senare 400,0 30 4.5
Summa 1343,8 100 4,2

Vid arsskiftet hade Forbo ingatt derivatkontrakt om 1 100 Mkr
(800) vilka forlinger lineportfoljens genomsnittliga rintebind-
ningstid frin 3 manader till 41 manader. Kontrakten bestir av
rinteswapar. Marknadsvirdet pd derivatkontrakten berdknas
uppgd till ca -86,3 Mkr (10,2) per balansdagen. Det negativa
virdet har uppstitt pd grund av att de langfristiga marknadsrin-
torna har sjunkit efter det att rinteswapavtalen ingitts.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arets slut
till 41 manader (31) och den genomsnittliga lanebindningstiden
till 16 manader (31).

Kanslighetsanalys

Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sdsom hyresniva,
uthyrningsgrad, kostnadsnivé och finansiella kostnader. En kins-
lighetsanalys av resultatet framgar av nedanstiende tabell.

Resultateffekt,
Resultatpost Forandring Mkr
Hyresniva, bostader +/- 1% 3,3
Hyresniva, lokaler +/- 50 kr/kvm 1,6
Uthyrningsgrad +/- 1% 3,3
Drift, underhall och
administrationskostnader +/- 10 kr/kvm 41
Rénteniva vid upplaning +/- 1% 3,3
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Fastighetsvardering

Under 2008 har antalet fastighetstransaktioner i regionen mins-
kat, samtidigt har avkastningskraven okat. Det dr en markant
skillnad mot tidigare ar. Generellt har avkastningskraven hojts
med i genomsnite 0,5-1,0 procentenhet jimfort med forega-
ende ar. Under dret har en ny virdering av Forbos fastighets-
bestind genomforts. Virderingen ir utférd internt och har
kvalitetssikrats av ett externt virderingsinstitut. Fastigheternas
virde vid 2008 drs utgdng har bedomts uppga till 3 700 Mkr
(4 140). Nagot nedskrivningsbehov féreldg inte vid en jimfs-
relse fastighet for fastighet mellan marknadsvirdet och det bok-
forda virdet.

Forbos justerade substansvirde uppgick vid drsskiftet till 1 888
Mkr (2 265) efter beaktande av uppskjuten skatt om 26,3 % for
overvirde i fastigheter samt obeskattade reserver. Den justerade

soliditeten uppgick till 49 % (52).

Personal, organisation och ledning

Organisationen

Forbo har sedan manga &r tillbaka en starkt decentraliserad or-
ganisation for att skapa sa stor nirhet till vira hyresgister som
mdjligt. Verksamheten bedrivs i dtta geografiskt avgrinsade "for-
bovirdsomriden”: Balltorp, Lindome, Kungilv, Grdbo, Lerum,
Landvetter, Mélnlycke och Rada. Bade befogenheterna fér for-
valtningen och kontakterna med vira hyresgister ir delegerade
till personalen pa dessa omriden. Att arbeta nira hyresgisterna
ger mojlighet till snabba beslut och tgirder.

Till stod for forbovirdsteamen finns centrala resurser pa huvud-
kontoret i form av ekonomi-, information-, marknads- samt
ventilationsteam. Ovriga centrala funktioner ir underhall och
nyproduktion.

For att samordna och utveckla kunskapsutbyte mellan teamen
finns tre interna nitverk, driftsgruppen, utemiljogruppen samt
underhillsgruppen, som sammantrider regelbundet.

Styrelsens arbete

Forbos styrelse tillsitts av respektive dgarkommuns kommun-
fullmikrige och har en politisk sammansittning som motsvarar
aktuell representation i densamma. Dessutom medverkar fack-
liga representanter fran personalen. Styrelsen bestar av 7 styrel-
seledaméter samt 7 suppleanter. Styrelsen foljer en upprittad
plan dir varje méte foljer en bestimd dagordning. Styrelsen holl
under 2008 5 ordinarie styrelsemdten samt 5 extra.

Bolagets ledning

Forutom VD finns foljande ansvarsomriden representerade i
foretagsledningen: Ekonomi, Fastighet & Teknik, Marknad &
Information, Miljo & Inkdp samt Verksamheten. Foretagsled-
ningen sammantrider veckovis. Antal chefer var vid érets slut
6 (6). Infér 2009 har en ny marknadschef rekryterats, dirmed
bildar Marknad och Information individuella ansvarsomriden.
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Medarbetare

Antalet verksamma i foretaget 6kade under dret frin 43 dll 47
personer baserat pa genomsnittligt antal heltidstjinster. For att
kunna mita hur personalen uppfattar sin situation hos Férbo
har en arligt dterkommande medarbetarmitning inforts. Resul-
tatet 2008 uppgick till 78,1 (pa skala 1-100).

Antalet langtidsfranvarande uppgick till 0,0 % (2,2). Genom-
snittsdldern i bolaget var 46,3 (45,4) ar. Personalomsittningen
uppgick till 17,6 % (4,7) under aret.

Samtliga anstillda har personliga handlingsplaner som upprittas
arligen.

For ytterligare information om personalen se not 3.

Miljéredovisning
Forbo bedriver ett systematiskt miljdarbete och har under 4ret
fokuserat pd energianvindningen i forvaltning, ombyggnation
och nyproduktion.

Energi

Under 2008 har Férbo anslutit sig till SABO-foretagens sa kall-
lade Skaneinitiativ, som innebir att féretagen forbinder sig att
minska energiférbrukningen med 20 % fram till 2016. For att
nd mélet strukturerar Forbo energiarbetet i flera nivéer.

Stora energipaketet innebir att i samband med storre renove-
ringar tilliggsisoleras viiggar och vindsbjilklag, fonster byts till
lagenergifnster, ventilationen moderniseras. Dessutom instal-
leras solfingare f6r uppvirmning av varmvatten och individuell
mitning pd vattenférbrukningen infrs.

Renovering av bostadsomridet Rada ir ett exempel. Ener-
giforbrukningen beriknas minska fran 180 kwh/kvm «ill 109
kvh/kvm. Aven i Lindome centrum genomférs omfattande en-
ergibesparande dtgirder.

Energi for uppvarmning och varmvatten
Normalarskorrigerad*, kwh/kvm
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* Korrigering fér att kunna jamfdra energianvdndningen mellan olika ar,
oberoende av om aret varit varmare eller kallare &n normalt.

Nyproduktion byggs som lagenergi- eller passivhus och har in-
dividuell mitning av vatten. Dessutom utreds méjligheten att
bygga mindre vindkraftverk for forsérjning av den el som fastig-
heten sjilv forbrukar.

Lilla energipaketet innebir dtgirder som injustering av venti-
lation och virme, ny styr- och reglerteknik samt ny ventilation
med atervinningsfunktion. Det innebir ocksd konvertering till
mer miljévinlig uppvirmning. Bra exempel under 2008 ir att
flera fastigheter overgdtt till bergvirme samt fjirrvirme eldad
med biobrinsle. Samtliga fastigheter i Forbo ir energiinvente-
rade och finns i en plan for energidtgirder.

Inomhusmiljo

Forbo arbetar systematiskt med kontroll av ventilation och in-
omhusmiljs, obligatorisk ventilationskontroll (OVK) gors av
egen personal med erforderlig certifiering. Aven ej OVK-pliktiga
omraden besiktigas lika regelbundet som 6vriga fastigheter.

Fordon

Forbo byter successivt ut servicebilarna mot miljoklassade fordon,
primirt gasdrivna, under dret har ytterligare tva bilar bytts. Inom
forbovirdsomridena sker alla korta transporter med elbilar.

Véra kunder

Under férsta kvartalet redovisades resultatet i den regelbundna
kundmitning som Forbo genomfér. Det lingsiktiga malet ir satt
i affirsplanen till minst 70 ar 2012. Resultatet visade pd 65,1 (pa
skala 1-100) vilket var ndgot bittre 4n forvintat och en tydlig
forbittring mot foregiende mitning.

Som en konsekvens av tidigare mitningar har Forbo fokuserat
pa férindringar som direke ska paverka hyresgisternas vardag till
det bittre och tolkar resultatet som att det gett effekt och upp-
skattas av de boende.

Resultatet mirks tydligt pa tillginglighet och service. Det finns
fortfarande punkter som behéver forbittras, frimst inom utemil-
jo och fastighetsunderhall. Arbetet med att tydliggora reglerna
kring vart koncept f6r Personliga hem fir ocksd goda vitsord.

Sedan tidigare gors kundmitningar vid varje stdrre underhéllsac-
gird for att ldsa av hur arbetet upplevts av de boende. Resultatet
fran dessa dterkopplas till kommande projekt samt till inblan-
dade entreprendérer i ett erfarenhetsutbyte. Trots att svarsfrekven-
sen ibland ar lg i denna typ av mitningar har arbetssittet bland
annat resulterat i tydligare information till de boende kring pla-
nerade och utforda dtgirder.

Forbovirdsbladet som utkommer fyra ginger per ar med atta
upplagor, en per férbovirdsteam, fungerar som en viktig in-
formationskanal till vra hyresgister. Vid inférandet av det nya
regelverket for Personliga hem hade just den hir kanalen stor

betydelse.

Utblick mot 2009

Den ridande finanskrisen och ligkonjunkturen kommer att
paverka Forbo. Hur och i vilken omfattning ir dock svért ate
bedéma. Inga indikationer mirks pé 6kande hyresforluster el-
ler minskande efterfrigan pé hyresligenheter. Uthyrningsgraden
forvintas vara fortsatt hog. Sjunkande marknadsrintor inverkar
positivt pa rintenettot men restriktiv kreditgivning kan komma
att pverka finansieringssituationen och i forlingningen investe-
ringsvolymen, som har varit hég de senaste aren.

Inga andra visentliga hindelser har intriffat, utéver den ordina-
rie verksamheten, efter rikenskapsérets utgang fram till dess att
balans- och resultatrikning faststillts p ordinarie drsstimma.

Forbos resultat efter finansiella poster f6r 2009 forvintas uppga
till 17 Mkr med fortsatt hég ambition f6r underhall, kade taxe-
bundna kostnader samt fortsatt upplining for planerad nybygg-
nation och renoveringsprojekt.

Foérslag till vinstdisposition
Till drsstimmans férfogande star foljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 341 348 797 kronor
Arets vinst 14 397 209 kronor
Totalt 355 746 006 kronor

Styrelsen och verkstillande direketdren foresldr att ovanstdende
belopp disponeras enligt foljande:

Utdelas till aktiedgarna 933 690 kronor
Balanseras i ny rékning 354 812 316 kronor

Totalt 355 746 006 kronor
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finansiell utveckling under fem ar

Belopp i Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
Resultatrakningar

Hyresintakter 370,1 354,1 340,3 336,1 330,6
Drift- och underhallskostnader -211,9 -211,7 -194,8 -193,5 -183,9
Fastighetsskatt -9,8 7,1 -11,3 -11,6 -11,4
Avskrivningar enligt plan -449 -41,4 -38,9 -37,8 -35,5
Bruttoresultat 103,5 93,9 95,3 93,2 99,8
Forséaljnings- och

administrationskostnader -26,9 -26,7 -23,9 -22,7 21,7
Rdrelseresultat 76,6 67,2 71,4 70,5 78,1
Rantebidrag 1,0 0,9 0,8 0,9 0,5
Rénteintakter och rantekostnader -56,9 -51,5 -48,4 -46,0 -45,0
Resultat efter finansiella poster 20,7 16,6 23,8 25,4 33,6
Skatter och bokslutsdispositioner -6,3 -3,0 19,8 22,4 -13,9
Arets vinst 14,4 13,6 43,6 47,8 19,7
Balansrakningar

Byggnader och mark 1879,4 1732,2 1616,6 1531,4 1 526,3
Ovriga anlaggningstillgdngar 17,6 22,2 23,8 12,6 7,0
Omsattningstillgangar 19,0 29,0 18,2 5,9 119
Kassa och bank 0,1 0,5 0,6 0,7 0,4
Summa tillgangar 1916,1 1783,9 1659,2 1 550,6 1545,6
Eget kapital 453,9 440,5 427,8 385,0 338,2
Obeskattade reserver 0,9 1,4 1,5 19,6 62,1
Langfristiga skulder 1 356,4 1265,6 1144,8 10514 1062,4
Kortfristiga skulder 104,9 76,4 85,1 94,6 82,9
Summa eget kapital och skulder 1916,1 1783,9 1659,2 1 550,6 1545,6
Kassaflédesanalyser

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 100,8 36,9 30,9 61,5 77,2
Nettoinvesteringar (-) -192,0 -157,8 -124,4 -50,2 -83,8
Finansieringsbehov (-) 91,2 -120,9 -93,5 11,3 -6,6
Forandring av langfristiga skulder, minskning (-) 90,8 120,8 93,4 -11,0 -13,7
Arets kassaflide -0,4 -0,1 -0,1 0,3 -20,3
Nyckeltal

Forvaltad yta, kvm i tusental 406,7 399,9 395,7 3929 393,0
Antal lagenheter 5349 5252 5186 5144 5143
Uthyrningsgrad, % 99,9 99,8 99,7 99,8 99,8
Direktavkastning pa bokfért varde, %* 7,5 7,2 7,5 7,3 8,3
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder, % 4,2 4,0 3,9 4,3 4,2
Synlig soliditet, %** 23,7 24,7 25,8 25,7 24,8

* Driftsoverskott i procent av fastigheternas véagda genomsnittliga redovisade vérde.
** Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.
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resultatrakningar

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Hyresintakter not 2 370,1 354,1 340,3
Driftskostnader not 3,8 -123,1 -119,4 -115,5
Underhallskostnader -88,8 -92,3 -79,3
Fastighetsskatt -9,8 -7,1 -11,3
Avskrivningar enligt plan not 4 -44.9 -41,4 -38,9
Bruttoresultat 103,5 93,9 95,3
Forsaljnings- och administrationskostnader not 3,4,5 -26,9 -26,7 -23,9
Rérelseresultat 76,6 67,2 71,4
Rantebidrag 1,0 0,9 0,8
Rénteintakter 0,7 0,4 0,2
Réntekostnader -57,6 -51,9 -48,6
Resultat efter finansiella poster 20,7 16,6 23,8
Férandring periodiseringsfond 0,0 0,0 18,2
Overavskrivningar inventarier 0,5 0,1 0,0
Skattekostnad not 6 -6,8 -3,1 1,6
Arets vinst 14,4 13,6 43,6
Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Lépande verksamhet

Hyresintékter och 6vriga rorelseintékter 370,1 354,1 340,3
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -248,0 -245,0 -229,3
Finansiella intakter och kostnader -65,9 -50,6 -47,6
Betald skatt 14,5 -22,4 -18,4
Kassafldde fran den lépande verksamheten

fare fardandring av rarelsekapital 80,7 36,1 45,0
Férandring av kortfristiga fordringar -8,4 7,7 -12,2
Foréandring av kortfristiga skulder 28,5 -6,9 -1,9
Kassafldde fran den lépande verksamheten 100,8 36,9 30,9
Investeringar

Investering i materiella anlaggningstillgangar -191,1 -157,1 -123,8
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0,1 0,2 0,2
Finansieringshehov (=), dverskott (+) -90,2 -120,0 -92,7
Finansiering

Utdelning till aktieagare -1,0 -0,9 -0,8
Forandring av langfristiga skulder 90,8 120,8 93,4
Arets kassafldde -0,4 -0,1 -0,1
Likvida medel vid arets ingang 0,5 0,6 0,7
Likvida medel vid drets utging 0,1 0,5 0,6
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balansrakningar

Tillgangar

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar not 7

Byggnader och mark 1754,8 1 605,0 1547,2
Inventarier 5,6 7,5 8,1
Pagéende nyanlaggningar 124.6 127,2 69,4
Summa materiella anliaggningstillgangar 1885,0 1739,7 1624,7
Finansiella anl4dggningstillgangar

Aktier och andelar 0,3 0,3 0,3
Uppskjuten skattefordran not 1 11,7 14,4 15,4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 12,0 14,7 15,7
Summa anliggningstillgangar 1897,0 17544 1640,4
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

- Hyresfordringar 0,6 1,1 0,6
- Skattefordringar 0,1 18,5 -
- Ovriga kortfristiga fordringar 6,2 4.6 4.4
- Forutbetalda kostnader och upplupna intakter not 9 12,1 4.8 13,2
Kassa och bank 0,1 0,5 0,6
Summa omsattningstillgangar 19,1 29,5 18,8
Summa tillgingar 1916,1 1783,9 1659,2
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Eget kapital och skulder

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
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 341,3 328,7 286,0
- Arets vinst 14,4 13,6 43,6
Summa eget kapital 453,9 440,5 427,8
Obeskattade reserver

Ackumulerade 6veravskrivningar inventarier 0,9 1,4 1,5
Summa obeskattade reserver 0,9 1,4 1,5
Langfristiga skulder

Banklan not 12 1343,8 1248,8 1129,0
Ovriga skulder not 12 4,5 - -
Checkrakningskredit, limit 50,0 8,1 16,8 15,8
Summa langfristiga skulder 1 356,4 1 265,6 1144,8
Kortfristiga skulder

Leverantorskulder 48,2 33,3 33,5
Skatteskulder - 0,0 1,8
Ovriga skulder 1,5 1,8 1,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter not 11 55,2 41,3 48,1
Summa kortfristiga skulder 104,9 76,4 85,1
Summa eget kapital och skulder 1 916,1 1783,9 1659,2
Stéllda panter

Fastighetsinteckningar 1190,3 819,8 609,8
Ansvarsforhindelser

Garantiférbindelser 0,4 0,3 0,3
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noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rad. Tillimpade principer 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 beléper pd
perioden redovisas som intikter.

Anléaggningstillgdngar

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

Avskrivningar pd byggnader gors enligt plan med 2 % per ar pa
byggnadens anskaffningsvirde och eventuell uppskrivning.
Avskrivningar pé inventarier beriknas pa anskaffningsvirdet och
baseras pa tillgingarnas bedomda nyttjandeperiod. Avskriv-
ningar pd inventarier har skett med 20 % per ar.

Samtliga fastigheter virderades internt vid arsskiftec 2008/2009,
ett externt virderingsinstitut har kvalitetssikrat virderingen.
En individuell bedémning gors av samtliga fastigheters bokférda
virde i férhéllande till marknadsvirdet. Fastigheter vars bokforda
virde dverstiger marknadsvirdet skrivs ned om virdenedging-
en anses vara bestiende. Inga nedskrivningar har gjorts under
2008.

Rinta under byggnationen for pigiende nyanliggning kost-
nadsfors.

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.
Skattemissigt virde for en tillging eller skuld 4r det virde som
tillgdngen eller skulden har for skatteindamdl. Skillnaden
mellan detta virde och bokfért virde ir en si kallad temporir
skillnad. Uppskjuten skatteskuld eller uppskjuten skattefordran
ir skatt som hinfor sig till skactepliktiga eller avdragsgilla
temporira skillnader och som medfér eller reducerar skatt i
framtiden. En uppskjuten skattefordran redovisas endast i den
utstrickning det 4r sannolike att skattemissiga underskott kan
avriknas mot skattemissiga dverskott.
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P4 anliggningstillgAngar gors skattemissigt maximala avskriv-
ningar. For fastigheter har temporira skillnader berdknats
genom att jimféra bokfdre virde med skattemissigt kvarva-
rande avskrivningsbara virde. Berikningen visar att Forbo har
en uppskjuten skattefordran om 11,7 Mkr vilken har upptagits
i balansrikningen under finansiella anliggningstillgingar. En
jimférelse av bokfort virde med skattemissigt kvarvarande
avdragsgilla virde vid en tilleanke forsiljning beriknas ge upphov
till en uppskjuten skattefordran om totalt 38 Mkr pa grund
av sirskilda overgingsregler.

Ovriga tillgédngar och skulder
Virdering har skett till anskaffningsvirdet eller nominellt virde
om ¢j annat specifikt anges nedan.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestdr av sivil periodiska som l6pande
tgirder for att bibehilla fastighetens standard och tekniska
niva. Mindre reparationer redovisas som driftskostnad.

Forbo kostnadsfor i huvudsak samtliga utgifter fér underhall
forutsate att skattelagstiftningen s tilliter. Dock gors provning
av alla renoverings- och underhillsprojekt dir beriknad utgift
overstiger 5 Mkr, om aktivering av kostnader ir tillimpligt. Des-
sa projekt analyseras med avseende pa om byggnadens livslingd
forlings, funktionen forbittras eller om driftsnettot forbiteras.
Om nagot av dessa kriterier uppfylls samt att bokfort virde pa
fastigheten ej overstiger verkligt virde, aktiveras de komponen-
ter vilka hdja fastighetens virde. Bolaget gor en sirskild bedom-
ning av avskrivningstiden pé dessa komponenter.

Réantor

Kostnader for derivat nettoredovisas under rintekostnader och
periodiseras over loptiden. Resultateffekten av sd kallade sting-
da derivatkontrakt vars syfte varit att sikra framtida rintebe-
talningar, periodiseras dver ursprunglig 16ptid for respektive
derivatkontrake.

Pantbrevskostnader
Bolaget kostnadsfor uttag av pantbrev pa befintliga fastigheter.

Operationella leasingavtal

Bolaget har ett fatal operationella leasingavtal, i huvudsak ro-
rande lokalhyresavtal, beloppen ir ringa och specificeras dirfor
¢j i sdrskild not.

Not 2. Hyresintékternas férdelning

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Per objektstyp

Bostader 329,7 315,0 301,7
Lokaler 30,1 29,7 29,4
Ovrigt 11,3 10,5 10,2
Hyresbortfall -1,0 -1,1 -1,0
Summa 370,1 354,1 340,3
Per geografiskt omrade

Héarryda 135,8 131,5 124,1
Kungalv 44,9 40,9 39,7
Lerum 89,5 85,9 84,0
MélIndal 99,9 95,8 92,5
Summa 370,1 354,1 340,3
Not 3. Personal

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Medelantalet anstéllda

Antal man 27 25 25
Antal kvinnor 20 18 20
Summa 47 43 45
Loner och andra ersattningar

Styrelse och verkstéllande direktor 1,3 1,2 1,2
Ovriga anstallda 19,0 18,0 15,9
Summa 20,3 19,2 17,1
Vid uppsagning fran bolagets sida ager verkstallande direktoren ratt till 16n i tjugofyra manader.

Sociala kostnader

Styrelse och verkstéllande direktor 0,4 0,4 0,4
Ovriga anstallda 6,8 6,2 5,5
Summa 7,2 6,6 5,9
Pensionskostnader

Styrelse och verkstéllande direktor 0,3 0,3 0,3
Ovriga anstallda 1,4 1,6 1,3
Summa 1,7 1,9 1,6
Sjukfranvaro 2008 2007 2006
Total sjukfranvaro 1,1% 2,8% 5,9%
Langtidssjukfranvaro 0,0% 2,2% 5,0%
Sjukfranvaro man 0,5% 1,4% 6,1%
Sjukfranvaro kvinnor 1,8% 4.8% 5,7%
Anstallda 30-49 ar 1,2% 2,8% 4,0%
Anstallda 50 ar- 1,2% 3,7% 9,1%
Uppgift kan inte lamnas for anstéllda -29 ar eftersom den kan hanforas till enskilda individer.

Konsfordelning inom foretagsledning

Inkl. arbetstagarrepresentanter

Styrelse 2008 2007 2006
Antal man 7 7 7
Antal kvinnor 2 2 2
Summa 9 9 9
Foretagsledning

Antal man 2 2 2
Antal kvinnor 4 4 4
Summa 6 6 6
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Not 4. Avskrivningar enligt plan

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Byggnader 42,5 39,1 36,8
Inventarier 2,9 2,8 2,8
Summa 454 41,9 39,6
Varav inventarier redovisade under rubriken

forsaljnings- och administrationskostnader. 0,5 0,5 0,7

Not 5. Ersattning till revisionsbolag

Under aret har ersattning till vald revisor fran Ernst & Young utgatt med 0,3 Mkr (0,3) varav 0,1 Mkr (0,1) avser ersattning fér konsultationer.

Not 6. Skattekostnad

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Betald skatt 3,9 2,1 10,9
Uppskjuten skatt 2,9 1,0 -12,5
Summa 6,8 3,1 -1,6
Not 7. Materiella anlaggningstillgangar
Belopp i Mkr Byggnader Mark Inventarier Pagaende
nyanlaggningar*
Anskaffningsvarde 2008-01-01 2082,3 125,4 23,8 127,2
Inkép under aret - - 1,1 190,0
Foérséljningar och utrangeringar - - -0,3 -
Omklassificeringar 186,0 6,5 - -192,5
Anskaffningsvirde 2008-12-31 2 268,3 131,9 24,6 124,7
Ackumulerade avskrivningar 2008-01-01 -688,5 - -16,3 -
Arets avskrivningar -42,7 - -2,9 -
Forsaljningar och utrangeringar - - 0,2 -
Ackumulerade avskrivningar 2008-12-31 -631,2 - -19,0 -
Ingédende uppskrivningar 2008-01-01 142,2 - - -
Forsaljning - - - -
Arets avskrivningar - - - -
Utgaende uppskrivningar 2008-12-31 142,2 - - -
Ingédende nedskrivningar 2008-01-01 -156,4 - - -
Forséljningar - - - -
Utgdende nedskrivningar 2008-12-31 -156,4 - - -
Ingdende varde 2008-01-01 1479,6 125,4 7,5 127,2
Utgéende varde 2008-12-31 16229 131,9 5,6 1247
Taxeringsvarde 1902,9 712,8

*Pagaende nyanlaggningar avser framst nybyggnation i Lerum, Lindome, Ytterby och Kungalv.
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Not 8. Drifts- och underhallskostnader

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Driftskostnader

Varme 34,5 32,9 47,1
El 13,9 13,3 -*
Vatten och avlopp 14,5 14,7 14,0
Avfallshantering 7,3 7,1 6,9
Fastighetsskotsel 43,2 42,0 38,8
Ovrigt 9,7 9,4 8,7
Summa 123,1 119,4 115,5
*Fram tills 2006 redovisades all elférbrukning som elvérme.

Underhallskostnader

Planerat yttre underhall 38,0 36,9 36,4
Planerat inre underhall 26,9 28,7 21,4
Lépande underhall 23,9 26,7 21,5
Summa 88,8 92,3 79,3
Not 9. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Upplupna bidrag - - 7,8
Férutbetalda driftskostnader 4,3 3,0 2,6
Upplupna hyror och ersattningar 7,6 1,7 1,6
Ovrigt 0,2 0,1 1,2
Summa 12,1 4,8 13,2
Not 10. Férandring av eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
Belopp vid arets ingang 19,1 79,1 342,3 440,5
Utdelning - - -1,0 -1,0
Arets resultat - - 14,4 14,4
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 355,7 453,9
Not 11. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Belopp i Mkr 2008 2007 2006
Loéner och sociala kostnader 3,4 3,5 3,0
Réntekostnader 3,6 59 6,8
Hyresintakter 26,4 20,3 19,1
Derivatkontrakt 0,2 2,2 6,4
Ovriga upplupna kostnader 21,5 9,4 12,8
Summa 55,2 41,3 48,1

Not 12 Forfallotid skulder

Skuld per Forfaller till betalning
Belopp i Mkr 2008-12-31 inom ett ar ett till fem ar senare an fem ar
Skulder till kreditinstitut 1343,8 770,8 573,0 0
Skuld till kooperativ hyresrattsférening 4,5 0 0 4,5

Av 1an som forfaller till betalning inom ett ar utgér 529,8 Mkr lan som rullande férlangs efter varje kvartal.

Den 27 februari 2009

Goran Hildén, Ordférande
Lisbeth Argardh, Vice ordférande
Thomas Gustavsson

Bengt Hedberg

Olle Bo Ivarsson

Inga-Britt Johansson

Finn Séderpalm

Ulla Hamnlund-Eriksson, Verkstéllande direktor
Joakim Johansson, Arbetstagarrepresentant
Tommy Andersson, Arbetstagarrepresentant
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revisionsberattelse

Till &rsstamman i Férbo AB
organisationsnummer 556109-8350

Jag har granskat drsredovisningen och bokféringen samt styrel-
sens och verkstillande direktorens forvaltning i Férbo AB for
rikenskapsaret 2008. Bolagets drsredovisning framgir av detta
dokument p4 sidorna 19-31. Det ir styrelsen och verkstillande
direktdren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och for-
valtningen och fér att rsredovisningslagen tillimpas vid upp-
rittandet av arsredovisningen. Mitt ansvar 4r att uttala mig om
arsredovisningen och férvaltningen pé 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 hdg men inte absolut sikerhet forsikra mig om att drsredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for be-
lopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revi-
sion ingdr ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens
och verkstillande direktorens tillimpning av dem, att bedéma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillan-
de direktoren gjort nir de upprittat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i rsredovisningen. Som
underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vi-
sentliga beslut, dtgirder och férhallanden i bolaget for att kunna

granskningsrapport

Till &rsstdamman i Férbo AB

organisationsnummer 556109-8350

Vi har granskat bolagets verksamhet under 2008. Granskningen
har utforts i enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen,
kommunallagen och god sed. Det innebir att vi planerat och ge-
nomfort granskningen for att i rimlig grad forsikra oss om att bo-
lagets verksamhet skots pa ett indamalsenligt och fran ekonomisk
synpunke tillfredsstillande sitt samt att bolagets interna kontroll
ir dllricklig.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skétts pd ett indamélsenligt
och frin ekonomisk synpunke tillfredsstillande sitt samt att den

bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren
ir ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om ni-
gon styrelseledamot eller verkstillande direktdren pd annat sitt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig
grund f8r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningsla-
gen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och stillning
i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberit-
telsen 4r forenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstil-
lande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Den 27 februari 2009

Bjorn Grundvall
Auktoriserad revisor

interna kontrollen har varit tillricklig. Nagon grund for anmirk-
ning mot styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning £6-
religger ddmed inte.

Den 27 februari 2009

Olle Bjornstrém
Lekmannarevisor

Ingrid Duwe
Lekmannarevisor

Peter Glader
Lekmannarevisor

Jan-Erik Lindstrom
Lekmannarevisor




kvalitetssakring av internvardering

Till arsstamman i Férbo AB
organisationsnummer 556109-8350

Syfte

Att infor revisorer och andra berérda intyga att Forbos internvir-
dering med vér forenklade virderingsmodell vil speglar mark-
nadsvirdet av fastigheterna.

Varderingsmodellen

Forbo har internvirderat sina fastigheter med en av oss gjord
kalkylmodell i kalkylprogrammet Excel. Kalkylmodellen ir en
automatiserad ettdrig nettokaptaliseringskalkyl.

Forum Fastighetsekonomi AB har statt fér indata sisom di-
rektavkastningskrav (relaterat dill ldge, storlek, dlder) och drift-
och underhillskostnader (relaterat till storlek och ilder) som di
det bedéms Limpligt kan justeras av Forbo. Forbo har state for
indata sisom areor, hyror och taxeringsvirden. Utifrdn dessa in-
data ger kalkylen ett ojusterat marknadsvirde som sedan kan
justeras av Forbo for faktorer som vakans, extraordinirt under-
hallsbehov och avstyckningsbarhet (dvs dvervirde utdver vad
som kan motiveras med avkastning f6r majlighet att stycka exv.
radhusldgenheter till enskilda fastigheter). Rintebidrag utgr i
mindre omfattning fr nagra fastigheter och 4r under snar av-
veckling. Ingen hinsyn har dirfor tagits till dessa rintebidrag.

Virderingsmodellen ir oversiktlig och férenklad och kan dirfor
ibland vara mindre god avseende en enskild fastighet. Pi en
summerad nivd bedoms den dock vara tillforlitlig.

Granskning och korrigeringar

Vi har granskat av Forbo gjorda utkast till sammanstillningar
(innehéllande en rad per fastighet/virderingsobjekt med olika
nyckeltal samt bedomt marknadsvirde) och utifrin dessa och
en del kompletterande information frin Forbo kommit med
synpunkter pd marknadsvirdet for vissa fastigheter/virderings-
objekt. Efter utbyte av synpunkter och kompletterande informa-
tion har Forbo for ndgra fastigheter/virderingsobjekt korrigerat
sina marknadsvirdebedémningar i linje med vir uppfattning
och upprittat en slutlig sammanstillning.

Kort om marknadslaget

Den linga perioden med stigande fastighetspriser bréts under
sista kvartalet 2007. 2008 har priglats av en allt mer avvaktande
marknad med minskad omsittning och stigande avkastnings-
krav som foljd. Anledningen ir den ridande finanskrisen och
den dirpa efterfoljande konjunkturnedgingen vilken har dndrat
forutsittningarna fér den grupp av investerare som varit mest
aktiva och som drev marknaden under de senaste aren, namli-
gen de som investerat med hdg belaningsgrad. De transaktioner
som idag dnda genomfors sker med hogre andel eget kapital. En
utveckling som ser ut att forstirkas. Antalet fastighetsaffirer ir
dock fa och de tar oftast ling tid.

Det idr i dagsliget saledes mycket svért att anskaffa krediter till
investeringar. De flesta kreditgivarna ger for tillfillet inte ut nig-
ra lén alls eller till mycket liga beliningsnivéer. Detta fir i sin tur

till foljd att ménga fastighetsaffirer inte kan genomforas.

For dillfallet 4r alltsi marknadslidget komplext, osikert och svir-
analyserat och det gir inte att ha en mer bestimd uppfattning

om avkastningskrav e.t.c. Med utgingspunkt frin fakriska trans-
aktioner och i kombination med évrig relevant marknadsinfor-
mation ger detta indd indikationer om uppjusteringar av avkast-
ningskraven, i storleksordningen 0,5 — 1,0 procentenheter sedan

forra arsskiftet, avseende bra bostadsfastigheter samt bra butiks-
och kontorsfastigheter centralt beldgna i de stérre stiderna. Mer
udda objeke liksom objekt med simre ligen har paverkats mer
av osikerheten pd marknaden och avkastningskraven bedéms ha

odkat 1,0 — 2,0 procentenheter for dessa. Vi ser saledes en motsatt

rorelse till de senaste drens “yield compression”.

Hyresmarknaden i landet har under en férhallandevis kort peri-
od upplevt en positiv utveckling men som nu ser ut att plana ut
och pa vissa delmarknader 4ven kan komma att sjunka. Anled-
ningen till detta 4r den konjunkturnedging som nu inletts och
att utbudet av nyproducerade lokaler éverstiger férvintat behow.
Vakansgraden for kontor bedoms didrmed pa flera héll oka. Pa
grund av den i jimfrelse hoga inflationen kommer dock hyres-
nivin fér den befintliga lokalkontraktsportféljen att stiga med
cirka 4 % under 2009. Bostadshyrorna bedéms komma att 6ka
med 3 - 4 % till 2009 4rs niva. I stor del av Férbos verksamhets-
omride har tidigare funnits en allméin férvintan om majlighet
att silja till en bostadsrittsférening och detta har aterspeglats
i direktavkastningskraven. Under 2008 har denna férvintan
minskat kraftigt som en f6ljd av finanskris och ligkonjunkeur.

Intygande

Den slutliga sammanstillning av 117 st fastigheter/virderings-
objekt (dvs rader) som Forbo har presenterat, och som slutar
pa ett totalt marknadsvirde om 3.699.889.000 kr, motsvarande
9.094 kr/kvm i snitt, bedémer vi vil spegla marknadsvirdet vid
virdetidpunkten 2008-12-31.

Notera att fastighetsbestindets marknadsviirde bedoms sasom sum-
man av marknadsvirdena av de ingiende fastigheternalviirderings-
objekten. Ingen hinsyn tas till eventuella bestindsrabatter eller be-
standspremier.

Den 19 januari 2009
Forum Fastighetsekonomi AB
Hans Voksepp

Civilingenjér
Av SFF Auktoriserad Fastighetsvarderare




fastighetsforteckning
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Harryda
MélInlycke
Huleback 1:586, 1:578, 1:603 Skolvagen, Centralvagen 1950/57/06 97 5477 229 5706 48,4 6,0
Honekulla 1:461, Huleback 1:764 Lingonvagen 1968 139 9031 - 9031 57,1 8,6
Honekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 278 4 490 25,7 3,4
Honekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvagen 1988 59 4253 16 4269 29,3 3,9
Hénekulla 1:67 Skogsglantan 1981 170 13647 816 14463 98,0 12,4
Honekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan, Fartickan,
Trattskivlingen, Bjorksoppen 1992 97 7577 517 8094 62,2 8,5
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6428 5 6433 47,1 6,0
Réada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95 Tallgarden, Aspgarden m.fl. 1969/98 731 50151 3433 53584 324,2 48,7
Solsten 1:105, 1:106 Solstensgérdet 1988 66 4731 1070 5801 41,0 5,4
Delsumma 1500 105507 6364 111871 733,0 1029
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 164 10560 - 10560 55,1 9,7
Salmered 1:381 Ringtjarnsvagen, Lundtjarnsvagen 2007 30 1 890 - 1890 16,5 2,2
Landvetter 2:85 Idrottsvagen 2004 - - 2420 2420 21,1 3,0
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6026 89 6115 33,1 5,6
Landvetter 2:14, 4:79, 4:88 Byvagen 1983/88 41 2758 1016 3774 23,7 3,5
Landvetter 6:657, 6:658 Ledséangsvagen 1993 30 2238 477 2715 15,7 2,6
Delsumma 346 23472 4002 27474 165,2 26,6
Hindas, Hallingsjo, Ravlanda
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Hindas Stationsvag 1979/86 54 3869 252 4121 21,3 3,7
Hindas 1:24 Vanhemsvagen 2007 28 1796 - 1796 16,0 2,3
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frékullen 1989/92 14 946 - 946 3,9 0,7
Réavlanda 4:95, 5:30, 5:38 Borasvagen, Mejerivagen 1952/71 62 3608 170 3778 13,2 34
Delsumma 158 10219 422 10641 54,4 10,1
Totalt Harryda 2004 139198 10788 149896 952,6 139,6
Kungalv
Ytterby
Baljan 1,2,3, Kastellegarden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 Hallebergsgatan 1970 337 24242 829 25071 1326 22,2
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1992 26 2335 - 2335 11,1 1,9
Magasinet 4 Tomtmark - - - - - 1,5 -
Vidkarr 1, Portmaden 3,6 Skolvagen, Runéngsgatan 1949/57/69/07 142 8703 277 8980 65,0 9,2
Ytterby-Tunge 2:65, Kérna 6:1, 39:1, 60:1 Haradsvagen, Kérnavagen m.fl.  1968/86 35 1960 384 2344 7,3 19
Delsumma 540 37240 1490 38730 2175 35,2
Marstrand
Marstrand 46:40, 48:3, 48:4, Bohusgatan,
48:5, 6:85 Korsbarsgatan, Myren 1958/83/93 100 6474 74 6548 73,0 6,1
Marstrand 17:6, 23:14, 23:15, Hamngatan, Langgatan,
47:1, 57:9, 77:2, 83:3 Hospitalsgatan m.fl. 1950/65/82/88 38 2800 1709 4509 46,0 4,0
Delsumma 138 9274 1783 11057 119,0 10,1
Kungalv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1126 - 1126 9,0 1,0
Delsumma 20 1126 - 1126 9,0 1,0
Totalt Kungilv 698 47640 3273 50913 3455 46,3
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Lerum
Lerum, Stenkullen
Hallsas 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1695 - 1695 12,9 1,7
Hallsas 1:47 (del av) Bergslingan 2008 28 1798 - 1798 39 2,6
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971 297 20158 184 20342 1295 19,5
Lerum 1:69, 1:71 Kullgardsvagen 1967/92 96 6132 5057 11189 40,8 11,9
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4298 - 4298 36,7 3,7
Olslanda 1:265 Olslanda Garde, Hallebergsvagen,
Olslanda Lycka 1992 142 10910 - 10910 77,1 10,5
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 - 2960 23,8 3,0
Delsumma 684 47951 5241 53192 324,7 529
Floda
Drangsered 1:117, 1:193 Rodhakev., Drangseredsv. m.fl.  1960/88 72 5786 25 5811 34,2 47
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2678 - 2678 17,6 2,2
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 - 3574 23,3 3,1
Tollered 4:67, 4:73, 4:97, 4:98, 4:99 Volrath Bergs vag, Dalalyckan m.fl. 1975/88 65 4625 40 4665 24,7 4,0
Uddared 2:4 Havrevagen 1979 70 5409 185 5594 39,0 4.6
Delsumma 287 22072 250 22322 138,8 18,6
Graho
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9468 736 10204 45,8 9,4
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen  1986/90 - - 6274 6274 - 6,9
Moledet 2:27, 2:32 Smahdoga, Grénbacka 1987 70 5454 15 5469 27,4 51
Kalkulla 1:9, del av Grabovagen 2004 - - 2550 2550 - 1,7
Delsumma 210 14922 9575 24497 73,2 23,1
Totalt Lerum 1181 84945 15066 100011 536,7 94,6
MélIndal
Lindome
Annestorp 24:3, 24:4 Dotegarden, Almasgangen m.fl. 1974 344 21435 408 21843 1350 20,6
Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1882 - 1882 14,2 2,0
Lindome 17:2 Tabrovagen 1968 120 8338 76 8414 49,7 8,4
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 118,0 17,4
Fagelsten 1:27 Stannfagelvagen 2008 40 2 976 - 2976 17,5 3,3
Delsumma 780 51755 1043 52798 3344 52,3
Balltorp
Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3944 - 3944 32,1 4.5
Gronriskan 1 Gundas Gata 1990 68 5374 - 5374 42,2 3,7
Jattetickan 1, Brodtickan 1,
Balltorp 1:128 Pepparedsangen, Peppareds Torg 1981/87 232 17627 1558 19185 153,0 16,8
Mandelriskan 1, Vintertickan 1 Gundefjallsgatan, Alegardsgatan 1985/06 309 22 027 80 22107 2050 23,7
Delsumma 659 48972 1638 50610 432,3 48,7
Kallered
Vammedal 3:140, 3:32 Streteredsvagen, Brattasvagen 1990/94 27 1648 765 2413 14,2 2,9
Delsumma 27 1648 765 2413 14,2 2,9
Totalt MéIndal 1466 102375 3446 105821 780,9 103,9
Totalt Férbo 5349 374158 32573 406731 2615,7 384,4
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Styr
elSen

vd, styrelse och revisorer

Suppleanter

Iréne Brodd

(fp) MoIndals stad, invald 1995
Gunnar Haggstrom

(m) Harryda kommun, invald 1999
Patrik Linde

(s) Harryda kommun, invald 2003
Folke Lindstedt

(fp) Lerums kommun, invald 2003
Ove Dréscher

(s) MélIndals stad, invald 2007

Morgan Hedman
(s) Kungélvs kommun, invald 2003

Jocke Segerlund
(m) Kungélvs kommun, invald 2007

Revisorer

Bjérn Grundvall, ordinarie
auktoriserad revisor, Ernst & Young

Helen Lengstrém, suppleant
auktoriserad revisor, Ernst & Young

Lekmannarevisorer

Olle Bjérnstrém, Kungélvs kommun
Jan-Erik Lindstrom, Molndals stad
Peter Glader, Lerums kommun

Ingrid Duwe, Harryda kommun

Arbetstagarrepresentanter

Tommy Andersson, Unionen, ordinarie
Joakim Johansson, Fastighets, ordinarie
Renée Lernestam, Unionen, suppleant
Lars-Peter Bjerthin Fastighets, suppleant

Styrelse, vd
1. Géran Hildén, ordférande

(fp) Harryda kommun, invald 2007
2. Lisbeth ﬁrga"rdh, vice ordférande

(s) Mélndals stad, invald 1999
3. Thomas Gustavsson

(s) Harryda kommun, invald 2007
4. Bengt Hedberg

(m) MolIndals stad, invald 1992
5. Finn Séderpalm

(m) Lerums kommun, invald 2004
6. Inga-Britt Johansson

(s) Lerums kommun, invald 2007
7. Olle Bo Ivarsson

(m) Kungéalvs kommun, invald 2007
8. Ulla Hamnlund-Eriksson

Verkstéllande direktor, anstalld 1996
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