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VD HAR ORDET

Det storsta orosmomentet for oss som fastighetsbolag pa kort
sikt dr risken for brist pa kapital. Till del har det ocksa blivit s&
och det mirks genom att bankerna har héjt sina marginaler
och blivit mer restriktiva i sin utlining. P4 lang sikt 4r utveck-
lingen pa arbetsmarknaden en ytterligare riskfaktor.

Som jag uppfattar det har krisen fort med sig att bostadsmark-
naden ir mer avvaktande. Firre villor och bostadsritter kom-
mer ut till férsiljning, vira hyresgister bor kvar lingre och vi
har dirmed fler sokanden 4n nigonsin. For oss som iger och
forvaltar bostider kan det kinnas positivt men pa ling sike ir
det inte bra. Flyttstrommarna minskar och det blir svart for
dem som behéover forindra sitt boende att hitta ritt alternativ.

Min ledstjirna i arbetet att leda Forbo 4r ”frén vision till resul-

» o o ) .
tat”. Forbo arbetar lingsiktigt, strategiskt och med en tydlig
vision att uppfattas som "en av Sveriges bista hyresvirdar”. For
att nd visionen vill vi visa resultat hela tiden.

Det tycker jag att vi pa Forbo har gjort under 2011.

Vi har flyttat fram véra positioner pa flera sitt. Genom att vi i
en kinnedomsmitning i regionen kan se att manga fler kinner
till oss och kan tinka sig att bo hos oss.

Genom att vi i var N6jd Kundmitning kan avldsa att
vara hyresgister trivs dnnu bittre och 4r nojda med
oss som forvaltare.

Genom var nyproduktion bidrar vi till att stdr-
ka bostadsmarknaden i regionen. Vi bygger
inte stora omriden men med en konsekvent
och kontinuerlig produktion av trivsamma
och personliga bostider i mindre skala blir
det till slut minga nya bostider.

Genom ett konsekvent miljoarbete, sirskilt

inom energieffektvisering bade i férvaltning
och i nyproduktion, bidrar vi till en bittre mil-
jo.

Den lagstiftning som fran arsskiftet giller for de
allminnyttiga bolagen talar om affirsmissighet.
Min uppfatetning ir att affirsmissighet for Forbo ar

att med ett langsikeigt och stabilt positivt ekonomiskt resultat
utveckla bolaget till nytta for vara dgare, kunder och medarbe-
tare. Med stéd av ISO-certifiering inom kvalitet och miljo for-
battrar vi hela tiden vér effekevitet och var kundnytta.

Grunden i vér verksamhet dr att minniskor vill bo hos oss.
Hyresgister som ska trivas och vilja betala hyran. Hyresgister
har férvintningar som ska uppfyllas och girna overtriffas. Var
uppgift 4r att vara tydliga med vad vi erbjuder vira hyresgister
och vad vi 6msesidigt forvintar oss av varandra.

Ula, Hamnbund - wiksson
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VINTERN

Kallt véder och rekordmycket sno var i fokus i var forvalt-
ning.

Forbo cup genomfordes for tredje aret. Barn och ungdo-
mar fran fotbollsklubbar i hela vastsverige mottes under
tva helger. 130 lag péa plats i Floda.

Forbos ungdomsstipendium for flit och kamratskap dela-
des ut i Forbohallen till Sofia Helmroth, Lerum Seglarsall-
skap och Tim Tornstrém, Lerum Friidrott.

VAREN

Forbo vann koncepttavling for Trygghetsboende pa
Kvarnkullen i Kungalv med ett forslag som tagits fram
tilsammans med NCC och White Arkitekter.

Nojd kund resultatet dkade fran 68,5 i forra matningen
till 70,3.

Dorrknackning — for att introducera det nya avfallshante-
ringen med kompostering av matavfall knackade vi pa
hos ménga hyresgéaster i Lindome och Balltorp med in-
formation och atervinningspasar.

Forbo medverkade pa BoPlats Goteborgs marknadsdag
for boende i kranskommuner.

SOMMAREN

Invigning av ny utemiljo i Lindome centrum dar hyresgas-
terna bjods pa korvgrilining och information om den nya
sopsorteringen.

Invigning av Ronngarden i ny kostym. Hyresgésterna
bjods pa podngpromenad och korvgrillning. Manga beso-
kare, bade barn och vuxna, delade med sig av idéer och
synpunkter pd genomforda atgarder.

Inflyttning i plusvarmehusen pa Hojdenvandan da kom-
munalradet Anna-Lena Holberg i Lerum tillsammans
med Foérbos VD planterade blommor i de nya rabatterna.

Den tvaariga interna Forbovardsskolan avslutades. Ut-
varderingen gav positivt resultat och forberedelser gjor-
des for att starta en ny omgang 2012.

HOSTEN

Invigning av de arligen aterkommande Passivhusdagar-
na agde rum i Lerum vid vara nya plusvarmehus.

Forbo blev certifierat enligt ISO 9001 och ISO 14001.

DESSUTOM

Under varen och hosten har vi ocksa haft inspirationskvallar i flera bostadsomraden dar vi presenterat vart koncept
Personliga hem och visat prover pa golv, koksluckor och tapeter.

Varje torsdag var det 6ppet hus hos forbovardarna i vara bostadsomrade

Under aret tilldelades pengar fran Hallbara Stader i samarbetsprojektet kring en ny stadsdel i Kungalv — Kongahélla.
Under 2011 har flera utbildningar gt rum med fokus pa bland annat: beteendefragor & energianvandning och ener-

gieffektivitet.



En viktig del i det hallbara byggandet r att minska ener-
gianvandningen i vara fastigheter. Detta ar en viktig utma-
ning som fastighetssektorn star infor, sdger Eva Sikander
pa SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut

De byggherrar som gér fore med pilotprojekt som utvirderas
och som delar med sig av sina kunskaper och erfarenheter ir
ytterst virdefulla fér hela branschen. Férbo ir en aktér som
visar pa mojligheterna att bygga mycket energieffektivt.

Nir man producerar nya byggnaderna dr mojligheten att an-
vinda teknik for att nd mycket lig energianvindning sjilvklart
mycket stor. Hir ir det byggherrens ambitionsniva och krav pd
energianvindning som sitter grinsen. En av de aspekter som
en byggherre tar hinsyn till 4r att livscykelkostnaden motiverar
investeringen. Flera byggherrar som gatt fore har ocksa visat pd
att den hogre investeringskostnaden uppvigs av den ligre en-
ergianvindningen.

Toubo i @&amhont

BYGGA HALLBART

Lag energianvindning, infrastruktur och materialval ir grun-
derna i hillbart byggande. Vare sig det handlar om nyproduk-
tion eller renovering. En stor del av landets energianvindning,
40%, gar till fastigheter. Darfor har vi mycket att vinna pd att
arbeta med energieffektivisering. Vid nyproduktion ir det vir-
defullt att kunna ansluta till fjdrrvirme som ér ett bra miljoval.
Det ir ocks3 hllbart att utnyttja nirheten till befintig infra-
struktur, som vigar och kollektivtrafik. Att vilja material av
ritt kvalitet som héller linge ingér ocksd i hillbart byggande.

For att nd Sveriges energimal maste ocksa det befintliga bygg-
nadsbestidndet energieffektiviseras. Hir pagar ett flertal forsk-
ningsprojeke, bla pd SB, for att visa pd de méjligheter som
finns.

For att nd energieffektiva, bestindiga byggnader med god
innemiljé maste alla aktorer (byggherre/projekedr/entreprens-
rer) ha kunskap om att noggrannhet och kvalitetssikring ir
avgorande for resultatet. Manga vil genomférda val och detalj-
utféranden leder till lyckade resultat.

Arbetet med att energieffektivisera fir en allt storre betydelse
for en ldg energianvindning i vara byggnader. Hir finns dnnu
mycket att gora for att 5ka medvetenheten och skapa forutsite-
ning for brukarna att bidra till den laga energianvindningen.

Eva Sikander
Sektionschef, SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut

STORA AMBITIONER

Forbo har stora ambitioner nir det giller hallbart byggande.
Vid nyproduktion anvinder vi oss av Boverkets miljoklassning
och strivar mot guld. Vi ir stolta Gver att vara forst i Sverige
med ett hyreshus som ocksa 4r plusvirmehus. Hyresgisterna
far individuell métning av el och vatten.

Miljonprogrammen ir en stor utmaning for alla fastighetsvir-
dar. Under 2011 stod tva av vira girdar i Rida firdiga efter
renovering. Dir har vi tilliggsisolerat, bytt fonster och dorrar
samt installerat solfingare for produktion av varmvatten. Am-
bitionen 4r att minska den totala energianvindningen med 40-

50%.



Fakta: Hojdenvandan

Fyra hus i tva plan.

32 lagenheter.

420 kvm solfangare pa taken.
Solfangarna producerar 120-140 MWh vérme per ar.
Varmen pumpas ut pa fjarrvarmenatet.

Vintertid varms husen med fjarrvarme.

Husen producerar 58 kWh per kvm och ar.

Husen anvander 54 kWh per kvm och ar.
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Har har nya |6sningar for att minska energianvandningen balanserats med
ambitionen att bygga attraktiva lagenheter dar manniskor vill bo kvar lange.
De nya husen kallas plusvarmehus eftersom de ar sjalvférsérjande pa varme

och varmvatten och aven saljer viss éverskottsvarme.




— Det var karlek vid forsta 6gonkastet, sager Sandor Sods.
| september 2011 flyttade han in pa Héjdenvindan med
hustrun Katalin. De har snart varit gifta i 50 ar, men kérle-
ken han talar om, den ar till den nya ldgenheten. | Sveri-
ges forsta hyreshus som producerar mer varme an det gor
av med.

— Det var en bonus, siger Katalin. Ett plus att huset ocksé dr
miljovinligt. Vi dr piverkade av den 6kade miljvinligheten i
samhillet. Med uppvirmning och sopsortering och si.

—Ja, det dr viktigt att inte slosa med energi, siger Sandor. Men
det var inte huvudanledningen till att vi flyttade hit.

For fem ar sedan silde paret sin villa i Lerum. Som pensionir
ir det skont att slippa tinka pi panna, tak och lickage. De
hade redan da siktet instille pa en hyresritt, men insg att det
tar tid att hitta en ligenhet att trivas och aldras i. De mellan-
landade i en nybyggd bostadsritt och anmilde sig till Forbos
ko. Efter nira fem &r dok erbjudandet upp.

— Ligenheten ir vi jittendjda med, siger Katalin. Upplevelse-
missigt dr det ingen skillnad att bo i ett plusvirmehus. Det ir
inget konstigt med det. Allting fungerar till och med bittre dn

pa det forra stillet. Har har vi aldrig frusit.

— Synnerligen bra planlésning, siger Sandor. Mycket hég stan-
dard. Vi har parkett i hela ligenheten, utom i badrummet. Till
och med i klidkammaren.

Han visar runt i ligenheten och berdmmer kvaliteten pa ut-
rustningen. Fonstersmygarna dr djupa eftersom viggarna har
extra tjock isolering. Utanpa fonstren sitter rullgardiner.

— P4 sommaren skuggar de och pd vintern hjilper de dill att
halla ute kylan, siger Sandor. Det ir omtinksamt att de har
tinke pa det. Och p3 att spara pa ventilationen.

I hallen sitter en strombrytare strategiskt placerad vid hatthyl-
lan. Den har ett Hemma-lige och ett Borta-lige. I det senare
minskar ventilationen fér ate hélla nere energiatgingen. Li-
genheterna har ocksa individuell mitning av varmt och kallt
vatten.

— Och sé ir det vildigt vil isolerat, siger Katalin. Det bor en
barnfamilj ovanpd och hundar intill, men dem stérs vi inte av.
Vi hér inga bilar, inga flygplan.

Nu hoppas paret So6s pa en rikeigt solig sommar sé att solfang-
arna pa taken kan leverera mycket virme till fjarrvirmenitet.
For dven dé gor Lerumsborna av med varmvatten.

Katalin och Sandor Sods flyttade in pi
Hijdenviindan 2011.
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Kort bakgrund — Hojden del ett och tva

Héjdenvindan ir den tredje och avslutande delen i ett forny-
elsearbete pd Héjden som pibérjades redan 2002. D3 fick
QPG Arkitekter i uppdrag att ta fram en vision kring var — och
hur - Férbo skulle kunna bygga fler bostider i sina omraden i
Géteborgs kranskommuner. I Lerum pekades just Héjden ut
som limpligt genom sitt fina lige med nirhet till naturen.

Tanken att Héjden skulle kompletteras med nya hus utan att
skapa splittring mellan nytt och gammalt gjorde att férnyelsen
bérjade med de ursprungliga tvaviningshusen med loftging.
I den andra etappen byggdes de tre radhusen i Hdjdens norra
del, dir man fortsatte med kul6rer och material som redan var
forankrade i omradet.

Hdjdenvandan

Nu star fyra bostadshus och en mindre teknik- och férrads-
byggnad pi Hojdens sédra del och Hojdenvindan har blivit en
sorts hybrid med savil egen karaktir som drvda drag frdn sina
foregangare. De blagrona lutande gavelskivorna paminner om
radhusen, medan den vita tripanelen pa langsidorna snarare
anknyter till de ursprungliga husen. Volymerna ir i grunden
enkla och baserade pad en energieffektiv rektangel, men har fitt
kryddstarka tilligg i form av férrdd, skirmtak och balkonger i
Héjdens palett. Takskivorna ir uppvinklade mot sdder liksom
de solfingare som bidrar till att virma husen. Forrad och tek-
nikhus har fatt sedumtak dir de 4r synliga fran ovan.

Bostadshusen innehdller fyra ligenheter i olika storlekar per
plan, sd gott som lika i alla hus. Vardagsrum och kok har 6ppet
samband och dir finns fénsterdérr ut i det fria. Dagsljuset nar
langt in i bostaden, vilket delvis forklaras med att fonster och
fonsterddrr nér upp till 2.30 Sver golv.

FiL]

Marken utanfor har planerats med tanke pd bide socialt liv
och behov av privata rum. Nirmast husen har man sitt eget i
form av balkong eller hickomgirdad liten tridgird med ute-
plats mot vister och en mindre yta vid entrén i ster avgrinsad
av en lig granitmur. Entrésidan har en mellanzon med sittplat-
ser, cykelstill och belysning som delas av nirmaste grannarna
innan gatan tar vid. Mellan husen finns en gemensam gard
med sittplatser i olika viderstreck, sandldda, trid och perenner.

Arbetet med att fornya Héjden har avslutats i och med Hoj-

denvindan. Visionen och dréommarna frin 2002 har blivit

verklighet.

%WVZS’ Stusm Hansson,
QPG Arkitekter

arkitekt SAR/MSA




STRUKTURAER

Hosten 2011 blev hela Fo
enligt ISO 9001 och 14C
och fortgar alltjamt
uppréatthalls. Mot

Marie Korneliu

sion.

Varfor har
For att sikerstilla kvaliteten i hela verksamheten
oarbetet. Vi vill att vira kunder ska vara nojda.
Arbetet ska vara enhetligt och enkelt. Nu vet alla var
itta information.
— S& att vi jobbar pa samma sitt, ger samma svar och
a trygghet oavsett i vilket omride du bor.

Hur g
illa: — Ledningen identifierade ett antal processer, som ut-
ing, nyproduktion och méte med kund. Sedan bjéds alla
illda in att delta i kartliggning och analys. Jag tror att 2/3
og pa ett eller annat sitt. Det hela utmynnade i ett antal
dttringsforslag, mallar, checklistor och rutiner for hur vi
terar avvikelser.

e: — Nu vet fler vad som giller, och det blir mycket littare
1troducera nya medarbetare.
lla: — Ta kemikaliehanteringen till exempel. Nu har vi en
4 tillitna kemikalier. Den har en grupp tagit fram utifran
ar minst skadligt for oss sjilva och miljon.

Camilla Lokken

javdelning. .
L:{eg:: erZ)yvdldigt, viildigt bra. Det har varit sp

otroligt si bra det fungerar!

Renée Lernestam arbetar i F(i
_ Det dr mycket som dr sa 5

jir Forbovird i Lindome:

Marie Korneliusson .
ka vara certifierade!

_ Det dir klart att vi s

, -
par varit projektledare for hela certifieringsarbetet. Till vardags ér hon p
ar

Gnnande att som internrevisor kom

. o
+bos marknadsteam. Hon ar dessutom ansvarig fo

Ioklart. Under arbetets gang har vi

) KVALITET

som det ar sagt?
Camilla: — Det ir ddrfor vi har internre
Renée: — I hostas gick vi en utbildning.
samheten och tittade.
Marie: — Vet de var parmen stdr? Hur fyller de
gor aldrig revision pa sitt eget omride. Nu fortsit
pa avvikelser och forbittringsomraden.

derhal-

Renée: — Vi tar stickprovskontroller pd vara leverantore
har vi gjort tidigare ocksa, men nu ska det &ven dokume
Tva ganger per ér och leverantdr.

Marie: — Enligt de avtal vi har. S3 att hyresgisterna far de
betalar for.

Marie: — Det har varit kul att komma ut till andra delar
verksamheten.

Renée: — Det hir ar ett sitt att lara sig hela organisationen. De
har varit roligt att vara med ute och se hur andra jobbar.
Camilla: — Det har varit minga aha-upplevelser nir vi gitt u
anfér organisationsplanen. Det blev vildigt bra, vi har fatt er
bra strukeur.

rojektcontroller pa Firbos

ma ut till Firbovirdarna. Det ar

Personliga hem:
upptiickt att vi kean si mycket.

—




ISO 9001 ar ett ledningssystem
for kvalitet. Det handlar om att
identifiera, kartldgga, analysera
och styra sina processer. Allt fran
hur man svarar i telefon till hur
man undviker driftsstorningar.
ISO ar ett standardiserat system
som anvands dver hela vérlden.

ISO 14001-standarden syftar till
att stindigt minska verksamhe-
tens miljobelastning. Foretaget
far kontroll dver sitt miljoarbete
vilket sparar pengar, ger minskad
anvandning av jordens resurser,
och bidrar positivt till var gemen-
samma miljo.

Revision sker bade internt och
externt. Forbo har nio internrevi-
sorer som granskar verksamhe-
ten tva ganger om aret. Den ex-
terna revisionen sker en gang om
aret.







MATAVFALL BLIR BIOGAS

Under 2011 har vi infért insamling av matavfall i flera omra-
den. Dir har hyresgister i Mélndal och Hirryda nu méjlighet
att sortera ut sitt matavfall och dirmed bidra till en bittre
miljo. Merparten gér ocksa det. Flitigast har det visat sig att
véra ildre hyresgister ir, de som initialt bekymrade sig

over att de inte skulle ha nigot att bidra med.

Det insamlade matavfallet rétas till biogas som
blir till brinsle f6r bussar och personbilar. P4
fyra bruna pasar kan man kéra bil en mil.
Dessutom tas niringen i matresterna tillvara
och aterfors till jorden.

VARDEFULLA RAVAROR

Det ska vara lite att gora rite. Men det ir svart att
genomfdra en bra utsortering av forpackningar och
andra virdefulla ravaror ur hushallssoporna.

De flesta vill bidra till en bittre miljs, det vet vi bland annat
genom var kundenkit. Att ta vara pd det som i ligenheten ir
sopor, men for industrin dr virdefulla rivaror tycker manga ir
ett mycket bra sitt att bidra.

Som hyresvird kan vi hjilpa till genom att erbjuda hushills-
nira sortering. Vi har lirt oss att anpassa oss efter de forutsite-
ningar som finns i varje hus. D4 kan vi ocksd hélla nere kost-
naderna fér hanteringen av restavfall, och dirmed ocksd
hyrorna.

/ by 4

J L
SM,mMWW

UPPFYLLER MALEN

Regeringen har bestimt att 35% av vira matrester ska samlas

in inom tre dr. I Géteborgsregionen ligger mélet pa minst 50%

ar 2020. Kommunerna har olika planer fér hur insamlingen

ska g till. Forbo rittar sig efter dessa och ser méjligheter i att
kunna jimféra och utveckla de olika systemen.

HARRYDA KOMMUN
SORTERAR FOR FRAMTIDEN
Ett hushall slinger i snitt 95 kilo matavfall
per ar. Det finns mycket att vinna pa att gora
biogas av matavfallet, inte bara for miljon
utan ocksa for plinboken. Detta har Hirryda
kommun redan insett.

Omstillningen till det nya sorteringssittet infors

succesivt och forst ut var norra Landvetter. Hushillen

ska helt enkelt borja sortera sina sopor i tvé olika kirl, dir man

skiljer sopor emellan. Svirare 4n sé dr det inte och hela 60% av

hushéllen i norra Landvetter har redan bidragit till en bittre
miljo.

Sopsorteringen har i det hela varit en lyckad satsning for kom-
munen Hirryda och projektgenomférandet ska vara helt klart
till viren 2014 om allt gir enligt planerna.

(Kiilla: Miljoforvaltningen, Hirryda kommun)
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NYA FINA GARDAR | LINDOME CENTRUM
Syftet var att bade underhalla och utveckla utemiljon i
bostadsomradet. Har har vi bibehallit de fina gardsmil-
joerna men fraschat upp och delvis fornyat.

2011 genomfordes den andra etappen och da hade
turen kommit till Smorkullegarden. Tack vare det
milda vadret kunde arbetet paga som planerat till
slutbesiktningen i december.

En av de stora fordndringarna fran fdrsta etappen
var att hyresgéster pa bottenvaningarna fick ytterli-
gare en uteplats. Det innebar ett lyft for helhetsin-
trycket av utemiljon som vi 4r mycket néjda med.

15



FORVALTNINGSBERATTELSE

Var verksamhet

Forbo AB, med organisationsnummer 556109-8350, dgs av
kommunerna Hirryda (42,0%), Mélndal (27,6%), Lerum
(21,4%) och Kungilv (9,0%). Forbo bedriver fastighetsfor-
valtning inom de fyra dgarkommunerna. Fastighetsbestandet
utgdrs till ndrmare 100% av bostider och specialbostider.

Affarsidé

Vi erbjuder kunder i Goteborgsregionen ett trivsamt boende i
fyra av de mest attraktiva kommunerna: Hirryda, Mélndal,
Lerum och Kungilv. Vi erbjuder méjlighet att péverka och har
en engagerad och serviceinriktad personal. Vir styrka ir ett
langsiktigt arbetssitt som utvecklar hyresritten.

Vision
Forbo skall uppfattas som en av Sveriges bista hyresvirdar.

Fyra dvergripande mal

Forbo har formulerat fyra 6vergripande mal som skall vigleda
och styra verksamheten.

* Malet dr att Forbo i egna mitningar av ndjda kunder ar 2012
har ett Férboindex som 6kat fran 2006 ars niva, 62,4, till

minst 70 och att Férbo i externa mitningarna hamnar bland
de bista bolagen i Vistsverige.

* Hillbar utveckling ir fokus for alla dgarkommunerna och ge-
nom att 2012 ha minskat energiférbrukning med 10% utifrdn
2006 érs niva kan Férbo bidra dill att dgarkommunernas mil-
jomal uppnis.

* Nojda medarbetare ir en forutsittning och ett verktyg for att
nd ovriga mél. Ett index har tagits fram och malet 4r act 2012
uppnd minst 80. Genom att kvalitetscertifiera verksamheten
skapas ytterligare effektivitet och tydlighet.

o Lingsiktig god och stabil ekonomi nar vi genom att soliditeten
for vart &r uppgar till minst 20%.

ISO-certifiering

Under 2010 och 2011 arbetade vi med vart verksamhetssystem,
som bestar av tre huvudprocesser, en ledningsprocess och sju
stodprocesser. Processerna identifierades, kartlades och analysera-
des. Hosten 2011 certifierades Forbo enligt ISO 9001 och ISO
14001. Syftet ir att skapa effektivitet och tydlighet, samt att ha ett
dnnu storre kundfokus genom vildokumenterade rutiner, ett en-
hetligt arbetssitt och ett arbete med stindiga forbattringar.
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Vara bostader

Fastighetsbestandet

Forbo dgde och forvaltade vid arsskiftet fastigheter med en to-
tal uthyrningsbar yta om 416 103 kvm (414 241) varav 92%
utgors av bostadsyta. Geografiskt finns vi i fyra kommuner, pd
arton orter i drygt femtio bostadsomraden.

Bostadsbestandet har en rik variation avseende ilder, typ och
lige. Merparten utgdr dock fastigheter byggda under 1970 och
80-talen. Den ildsta fastigheten finns pi Marstrand och date-
rar till 1700-talet och de senaste ir inflyttade i september
2011. Nir det giller ligenhetsstorlekar ligger betoningen pd
tvd och trerumsligenheter som tillsammans utgdr nirmare
80% av bestindet. Utmirkande for en stor del av bostiderna i
Forbo 4r mojligheten till egen uteplats, balkong eller tridgird.

Cirka 8 % av fastighetsbestindet utgérs av lokalytor som fore-
tradesvis hyrs ut till kommunal forvaltning for forskoleverk-
samhet, gruppboende eller dldreomsorg.

Fastighetsunderhall

En dterkommande stor andel av underhallet utgors av mal-
ningsarbeten eftersom bestindet bestir av manga omriden
med trihus.

Under véren 2011 stod Rénngarden i Mélnlycke firdig nir det
giller bide renovering, miljoforbittringar samet utemiljo. Ar-
betet med att férnya miljonprogramsomridet i Molnlycke
startade 2008. Projektet omfattar langtgiende energibespa-
ringsitgirder. Bland annat dilldggsisoleras husens tak och fasa-
der, pa taken monteras solfingare som stddenergi for upp-
virmning av varmvatten. C)vriga dtgirder dr renovering av
betongskador, PCB-sanering samt modernisering av ventila-
tionen och belysningen. Gardens utemiljé byggs om for att
skapa bittre tillginglighet och en vacker och attraktiv sam-
lingspunkt for hyresgisterna. Under aret har ocksi motsva-
rande renoveringsarbete pigatt pa Bokgirden och Ekgarden.

Ett helhetsgrepp har tagits kring radhusomréidet Skogsglintan
i Mélnlycke som dels omfattar forberedelser infor kommande
mélning, upprustning i utemiljé samt installation av luftvir-
mepumpar for de hyresgister som viljer det. Arbeten har pé-
gatt under 2011 och beriknas fortga under 2012.

Aven under 2011 har arbetet med att utveckla Lindome cen-
trum pdgatt med mélnings- och markarbeten. Storre delen av
omridet ir nu firdigstillt med gott resultat. Atgirder for att
minska energiférbrukningen ir sedan tidigare klara och omfat-
tade tilldggsisolering av tak, ombyggnad av undercentraler och
injustering av virme- och ventilationssystem.

Nyproduktion planerade och pagaende projekt

I alla Férbos nyproducerade fastigheter stills hoga krav pd ar-
kitekeur, tillginglighet, hillbarhet och langsiktighet. Ambitio-
nen ir att skapa ljusa och trivsamma bostider dir minniskor
kinner trygghet och gemenskap och vill bo kvar.

Férbo tar en aktiv roll genom hela byggprocessen och viver in
den linga erfarenhet av forvaltning som finns inom bolaget.
En stor lyhérdhet mot kunden anvinds for att ge olika méjlig-
heter f6r att skapa ett personligt hem.

For att forverkliga malet om att tillfra nya bostider har under
dret en rad diskussioner forts med respektive kommun kring
forutsiteningar ate bygga i flera intressanta ligen. Under 2011
och flera ar framéver ser vi dirfér minga méjliga projekt som
kan genomforas.

Férbos tredje etapp i utbyggnaden av Norra Hallsds i Lerum
har planerats och Férbo har ingatt avtal om partnering som
samverkansform fér nyproduktionen. Projekteringen omfattar
ett punkchus med 27 ligenheter samt tre parhus med sam-
manlagt 12 ligenheter. Alla med tydlig miljsprofil och spekta-
kulir arkitektonisk utformning helt i linje med ambitionerna
for det gemensamma projektet Norra Hallsas.

I september var sista inflyttning i de for Sverige unika plusvir-
mehusen i flerfamiljshus som Férbo firdigstillt pA Hojdenvin-
dan i Lerum. 32 ligenheter i fyra tviplanshus som 6ver ett ar
producerar mer virme in de férbrukar. Ett nira samarbete
med Lerum fjirrvirme ligger som grund for energiprojekeet.
Projektet har uppmirksammats bland annat genom att invig-
ningen av de 4rligen dterkommande Passivhusdagarna i no-
vember dgde rum i omridet.

ANTAL LAGENHETER FORDELAT PA STORLEK

4 RoK eller stérre
742 st

™

1 RoK eller mindre
425 st

——

3 RoK 2170 st i 2 RoK 2138 st
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Detaljplanen fér en ny fastighet pa Réda torg i Mélnlycke har
under aret dverklagats varfér uppehill gjorts i forberedelserna
i avvaktan pd beslut. Fastigheten ska omfatta bade bostider
och Forbos huvudkontor.

Arbetet med att utveckla bostider och handel i Landvetter
centrum pagir. Férbo deltar aktivt med utvecklingsplaner for
sitt befintliga bostadsomride och med att tillféra nya bostider.
Efterfrigan pa bostider pa orten har ckat kraftigt.

Samarbetet i Kungilv kring en ny stadsdel, Kongahilla, till-
sammans med Kungilvs kommun och andra aktorer fortsitter.
Projektet erhéll bidrag frin Hallbara stider for sin hdga ambi-
tionsnivd vad giller miljé- och energifrigor, gestaltning och
naturliga métesplatser samt for inforandet av en solcellsan-
liggning. I och med att detaljplanerna ir dverklagade har arbe-
tet under aret inriktats pa planering och utbildning inom
miljé- och energiteknik i vintan pa beslut.

Hosten 2010 utlyste Kungilvs kommun en koncepttivling
Trygghetsboende pa Kvarnkullen. Férbo vann tivlingen och
har under 2011 arbetat tillsammans med arkitekten, entrepre-
néren och Kungilvs kommun med att ta fram en detaljplan.

Hijdenviindan i Lerum
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Vara kunder

Forbos hyresgister bor kvar allt lingre. Genomsnittstiden ir
itta r och varierar mellan olika bostadsomraden och ligen-
hetsstorlekar. Aldersférdelningen bland de boende visar att sprid-
ningen ir forhallandevis god mellan olika &ldergrupper.

ALDERSFORDELNING HYRESGASTER
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Relationen till hyresgasterna

Forbovirdarna ir hyresgisternas kontakepersoner i allt som ror
boendet. Under aret har nya kanaler for bide hyresgister och
sokande 8ppnats i och med nirvaro i sociala medier.

Manga arbeten utférs av entreprenérer vilket stiller stora krav
pd tydlighet och samstimmighet i relation till hyresgisten.
Samarbetet med entreprendrerna ir viktig for att né fler nojda
kunder.

Forbovirdsblader som utkommer fyra ginger per ir med étta
upplagor, en per férbovirdsteam, fungerar som en viktig infor-
mationskanal till vira hyresgister. Under aret har vi gjort om
utseendet och arbetat med att utveckla bladet i form av artiklar
och lokal information.

Personliga hem

Forbo erbjuder sedan médnga ar hyresgister att sjilv paverka
utformningen i ligenheten genom olika val. Systemet, som
kallas Personliga hem, inférdes redan 2001 och har sedan dess
utvirderats och utvecklats. Frin 2008 giller att alla hyresgister
far rabatt p4 hyran, undantagna ir bara de som bor i en nypro-
ducerad ligenhet. Rabatten kan anvindas for att vilja inre un-
derhill sisom malning, tapetsering eller nya kéksluckor. Inom
konceptet finns ocksd majlighet ate vilja klinker, parkett eller
laminatgolv och vitvaror som diskmaskin, tvittmaskin eller
torktumlare dill ligenheten.

Hyresgisten kan vilja att bestilla arbetet av Forbo eller gora
det sjilv. I valmojligheten ligger ocksa att hyresgisten kan be-
halla den ligre, rabatterade hyran utan att bestilla atgirder.



Det enda krav som stills ir att ligenheten ir i gott skick nir
den limnas.

Rabatten och priserna pa produkterna férhandlas arligen med
Hyresgistforeningen. Pa férbovirdskontoren och pa Forbos
hemsida finns information, tips och rid. Konceptet Personliga
hem i4r férhillandevis unike och Nojd kundmitningen visar
att hyresgisterna uppskattar mojligheten att sjilv kunna pa-
verka sitt hem.

Under 2011 har antalet bestillningar dkat. Flest bestillningar
avser malning och tapetsering men produkter som laminatgolv
och diskmaskin ir ocksd populdra. Under aret har dven luftvir-
mepump testats i ett utvalt omrade med gott resultat.

No6jd kund index

I syfte att stimma av det lingsiktiga mélet om att f3 fler néjda
kunder genomfordes som planerat under aret undersékningen
Nbjd kund bland hyresgisterna. Det lingsiktiga mélet om att
nd minst 70 i index, pa en skala 0-100, for forvaltningsarbetet
passerades da resultatet i drets mitning landade pa 70,3. Resul-
tatet visar att insatser inom bdde service och tillginglighet
samt arbetet med fastighetsunderhill uppskattas av hyresgis-
terna och starke paverkar uppfattningen om Férbo som hyres-
vird.

Den enskilt stérsta férindringen sedan forra mitningen var
uppfattningen om vintervighdllning dir hyresgisterna ar
mycket néjda. Nista hyresgiscundersokning, Nojd Kund, pla-
neras till andra halviret 2012.

Resultatet i undersokningen ligger till grund fér prioriteringar
inom respektive omrdde och aterkopplas till hyresgisterna via
Forbos hemsida, Forbovirdsbladet och vid bomoten.

Under hésten bjdds hyresgister i ndgra utvalda bostadsomra-
den in till fokusgrupper for att under ledning av en extern
konsult tala om hur de upplever sitt boende och Férbo som
hyresvird. Undersokningsresultaten ligger till grund fér pla-
neringen pd kort och pi ling sikt och ger viktig information
om vad hyresgisterna férvintar sig av oss som hyresvird i en
stark region.

Marknaden

Forbos bostider finns i fyra kommuner i en tillvixtregion vil-
ket mirks tydligt i efterfrigan. Under 2011 har antalet sékan-
de per bostad i genomsnitt varit nirmare dubbelt jimf6rt med
foregiende ar. I andra kvartalet var toppnoteringen 289 s§-
kande till en enskild ligenhet. Framforallt ir efterfrigan pi

bostider starkt i Malnlycke, Landvetter, Balltorp och Lindo-

me, men i alla omriden mirks en okning.

De nyproducerade ligenheterna pid Héjdenvindan i Lerum
med inflyttning under tredje kvartalet 2011 var uthyrda i god
tid innan inflyttning.

En anledning dll den 6kade efterfrigan ir att regionen ir i
tillviixt och det rider brist p& bostider. Ytterligare en anledning
ar att den stora kullen ungdomar fodda pa 1990-talet nu gér
entré pd bostadsmarknaden. Rérligheten pa bostadsmarkna-
den i regionen har under perioden varit lig vilket begrinsar
mojligheten att starta flyttkedjor. Omsittningen pa ligenheter
i Forbo var under 4ret fortsatt lag, ca 12%, (12) med viss va-
riation mellan olika omriden.

NOJD KUND-INDEX
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Miljé

Forbo har under 2011 miljocertifieras enligt ISO 14001 som
ett led i att tydliggora och strukeurera ett flerarigt miljdarbete.
Miljoledningssystemet bidrar till att pd ett systematiskt sitt
minimera negativ pdverkan pa miljén och omgivningen. Det
ger ett ramverk for att bevaka forindringar inom lagar och att
forbittra miljéprestanda, inklusive identifiering av risker och
mojligheter. Certifieringen innebir en irlig granskning av ut-
omstiende miljé- och kvalitetsrevisor.

Forbo kontrollerar i samband med upphandlingar att entre-
prenorer och leverantorer uppfyller gillande lagkrav.

Energianvandning

Uppvirmning sker till 85% frin fjirrvirme i Forbos fastighe-
ter. Sedan 2009 ir olja helt avvecklad som uppvirmningsslag
och ersatt med fjarrvirme, bergvirme eller pelletspanna. Elen
vi képer in for uppviarmning, hushallsel och fastighetsel 4r Bra
Miljoval-deklarerad.

Forbo deltar sedan 2009 i SABO-féretagens Skdneinitiativ, vil-
ket innebir att foretagen antar en kollektiv utmaning pd att
minska energianvindningen med 20 % fram till 2016 fran
2007 ars niva.

Arbetet inom Forbo struktureras inom tre omraden;

Stora energipaketer innebir att i samband med stérre renove-
ringar tilliggsisoleras viggar och vindsbjilklag, fonster byts till
lagenergifonster, ventilationen moderniseras. Dessutom instal-
leras solfédngare for uppvirmning av varmvatten och individu-
ell mitning av vattenforbrukningen infors. I den pagiende
renoveringen av bostadsomridet Rada i Mélnlycke har energi-
anvindningen minskat och maélet 4r att gd frin en nivd som
2008 var pil80 kwh/kvm till 109 kwh/kvm nir alla anligg-
ningar ir driftoptimerade. Detta arbetssitt ingar ocksd i reno-
veringen av bostiderna i Landvetter centrum som beriknas
starta under 2012.

Nyproduktion i Forbo sker efter tydligt stillda krav pi lig ener-
giforbrukning. I pagiende projekt finns maxtal pa energian-
vindning och alternativa energiforsorjning frin férnyelsebara
killor som vind eller sol utreds i férhillande till respektive pro-
jekts forutsittningar. I alla nyproducerade bostider inférs in-
dividuell mitning av vatten. Plusvirmehusen pi Héjdenvin-
dan, som firdigstilldes under aret, ska generera mer virme in
de forbrukar under ett ir. Ett nira samarbete med det lokala
fjarrvirmebolaget dr forutsittningen for att detta ska fungera.

Lilla energipaketet innebir dtgirder som injustering av ventila-
tion och virme, ny styr- och reglerteknik samt ny ventilation
med atervinningsfunktion. Det innebir ocksa konvertering till
mer miljovinlig uppvirmning. Under 2011 har ytterligare sju

undercentraler datoriserats vilket innebdr att merparten av
vara fastigheter dr datoriserade. Fordelen ir att effektivt kunna
folja fastigheternas energianvindningen och snabbt kunna
sitta in tgirder om s krivs. Samtliga Forbos fastigheter ir
energiinventerade och finns i en plan f6r energidtgirder.

Inomhusmiljo

God inomhusmilj6 ér viktigt f6r hur man upplever sitt boen-
de. Det finns en tydlig 6verenskommelse om vilken inomhus-
temperatur som ska héllas i ligenheterna och inom ramen for
certifieringen har ocksé en rutin tagits fram for att f6lja upp
om temperaturen avviker frin den éverenskomna. Forbo arbe-
tar systematisk med kontroll av ventilation och inomhusmiljs.
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) gérs sedan manga ar
av egen personal med erforderlig certifiering. Aven ¢j OVK-
pliktiga omraden besiktigas regelbundet.

Avfallshantering

Som ett led i att minska miljépaverkan infors successivt om-
hindertagande av komposterbart matavfall i respektive kom-
mun. For att motivera en snabb omstillning anpassar kom-
munerna sin taxesittning for avfallshantering. Fér Forbos del
har inforande av omhindertagande av matavfall genomforts i
merparten av omradena i Molndals Stad och i Hirryda kom-
mun har kompostering inforts i Landvetter. Férbo har tagit
fram ett arbetssitt som baseras pé respektive omrades forut-
sittningar och omstéllningen sker i nidra samarbete med res-
pektive kommun. Takten foljer kommunernas planering.

Fordon

Forbo byter successivt ut servicebilar mot miljoklassade for-
don, primirt gasdrivna. Inom forbovirdsomridena sker de
kortare transporterna med elbilar.

VARMEKALLOR

Pellets 1 %

Fjarrvarme 79 %
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Organisation

Personalen ir en forutsittning for att fi néjda kunder. Arbets-
sittet i foretaget bygger pé en engagerad och serviceinriktad
personal. Ledare och ansvariga ska ge personalen méjligheter
att utfora sitt arbete pé ett sitt som skapar engagemang och
servicevilja.

Organisation

Sedan mdnga ar arbetar Forbos personal utifrin en organisa-
tion som bygger pa att varje medarbetare har tydligt beslutade
mdl och handlingsplaner. For att kunna genomf6ra sina ar-
betsuppgifter pa bista sitt arbetar personalen tillsammans i
team; forbovirdsteam eller stabsteam. Besluten tas sd nira hy-
resgisten som mojligt.

Verksamhetsansvaret ir direkt mot ledningsgruppen och be-
drivs i dtra geografiske avgrinsade férbovirdsteam (Kungily,
Lerum, Gribo, Balltorp, Lindome, Réda, Mélnlycke och
Landvetter)som har all kundkontakt och resultatansvar for sitt
geografiska omride.
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Foretagsledning

Organisationen ir enkel med snabba beslutsvigar i syfte att ge
snabba besked och beslut om dtgird till hyresgister.

Ovriga team ir information, marknad, underhill, ekonomi
och inkop & miljo som stodjer och utvecklar verksamheten
genom sin speciella kompetens. For att samordna och utveckla
kunskapsutbyte mellan teamen finns interna nitverk, inrikta-
de pé frigor inom drift, utemiljé och yttre och inre underhill
som sammantrider regelbundet.

Inom var och en av féretagets processer; huvudprocesser, led-
ningsprocesser och stodprocesser finns en ansvarig processle-
dare som ska driva arbetet med stindig férbéttring. Detta ar-
betssitr tillfér dynamik och bidrar till utveckling i manga delar
av organisationen.

Den interna utbildningen Forbovirdsskolan, som startade
2009, avslutade sin forsta grupp i november 2011. Syftet med
utbildningen ir att genom praktik och handling forbereda
unga medarbetare fr arbete som férbovird infér eventuella
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personalforindringar. De tv4 forsta eleverna har efter avslutad
skola kunnat erbjudas forbovirdstjinster i organisationen.
Satsningen har utvirderats positivt och kommer att drivas vi-
dare under 2012.

Antalet ansokningar till Férbos feriearbeten under ett par som-
marveckor var 6ver 140. Sammanlagt erbjods 28 ungdomar
plats att under sommaren arbeta i vira bostadsomriden med
dtgirder som bidrar till fler n6jda kunder.

Styrelsens arbete

Forbos styrelse tillsitts av respektive dgarkommuns kommun-
fullmiktige och har en politisk sammansittning som motsva-
rar aktuell representation i densamma. Dessutom medverkar
fackliga representanter frin personalen. Styrelsen bestar av 7
styrelseledaméter samt 7 suppleanter. Styrelsen foljer en upp-
rittad plan dir varje méte f6ljer en bestimd dagordning. Sty-
relsen holl under 2011 sex ordinarie samt tre extra styrelsemd-
ten.

Bolagets ledning

I foretagsledningen finns, férutom verkstillande direktor, fol-
jande ansvarsomraden representerade: Ekonomi, Fastighet &
teknik, Marknad, Information, Milj6 & Inkép samt Verksam-
heten. Foretagsledningen sammantrider veckovis. Antal chefer
var vid arets slut 7 (7).

Medarbetare

Under dret minskade antalet verksamma i féretaget fran 56 till
55 personer baserat pa genomsnittligt antal heltidstjinster.
Personalomsittningen uppgick till 5,4 % (8,9) under aret. An-
talet langtidsfranvarande uppgick till 0 % (1,4). Genomsnitts-
aldern i bolaget var 44 ar (43).

Samtliga anstillda har personliga handlingsplaner som upprit-
tas 4rligen och f6ljs upp vid medarbetarsamtal.

Under 2011 har tre personaltriffar genomférts med all perso-
nal. Vid den forsta var fokus pd resultatet i njd kund mit-
ningen, pa den andra omvirldsforutsittningar och den tredje
presentation av kommande ars planering.

No6jd medarbetar-index

Ett av de fyra évergripande huvudmalen for Férbo ir néjda
medarbetare. Nyckeltalet f6r detta mél 4r ett néjd medarbe-
tarindex som lingsiktigt ska uppgd minst 80. Alla anstillda
erbjuds svara i undersdkningen som genomférs med tvédrsin-
tervaller. Forra mitningen genomfordes under 2010 och resul-
tatet uppgick till 79,6. Nista mitning genomfdrs under 2012.



Ekonomi

Resultat och stéllning

Fdrbo omsatte 409,5 Mkr (399,8) under 2011. Arets resultat
efter finansiella poster uppgick till 18,2 Mkr (17,2) vilket var
ndgot ligre dn verksamhetsplanen for dret. Soliditeten uppgar
vid 4rets slut till 27,3% (26,8).

Kassaflodet fran den lopande verksamheten har under aret
uppgate till 62,0 Mkr (61,7) vilket huvudsakligen har anvints
till investeringar i materiella anliggningstillgingar 59,0 Mkr

(66,6).

Forbo hade tidigare ett ramavtal med Husbyggnadsvaror HBV
Forening upa angiende elkraftsleveranser. Avtalet avslutades
under 2009 men parterna var da inte 6verens om den slutgil-
tiga avrikningen. Under dret har en forlikning triffats som
inte innebar nigra ytterligare kostnader for Férbo.

Hyresintakter

1 januari 2011 tridde ny lagstiftning med férindrade villkor
for allminnyttiga bolag i kraft och samtidigt infordes nya reg-
ler for hyressiteningen. Den innebir i korthet att de allmin-
nyttiga bostadsbolagen ska drivas pé affirsmissiga villkor och
att den hyresnormerade rollen ir borta.

Under 2011 har ett omfattade arbete lagts pd ate klassificera
Forbos fastigheter tillsammans med Hyresgistforeningen i Re-
gion vistra Sverige i ett gemensamt bovirdesystem. Ligenhe-
ternas standard, utformning, lige och den service som finns i
omriden graderas. Detta ligger sedan till grund fér differentie-
ringen av kommande hyresférindringar.

INVESTERINGAR | MATERIELLA TILLGANGAR, MKR
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Bostadshyra samt garage och parkeringsplatser

Nyproduktion av ligenheter i Lerum har medfért att hyresin-
tikterna for bostider har ckat. Hyresforhandlingen resulterade
i en genomsnittlig hdjning av hyran med 1,98% frin 1 febru-
ari 2011. Hyresnivan for bostadsligenheter under 2011 upp-
gick i genomsnitt till 952 kr/kvm (930).

Uthyrningsgraden for bostider har totalt under &ret varit

99,9% (99,9).

Lokalhyra

Férbos lokaler hyrs till cirka 90 % av de fyra dgarkommunerna
och av andra offentliga hyresgister. Dessa lokaler ir specialan-
passade och uthyrs nistan uteslutande till olika former av ild-
reboende eller virdinrittningar. Vid drsskiftet uppgick lokal-
hyreskontraktens genomsnittliga hyrestid dll 5,7 ir (6,7).
Hyresnivan under 2011 uppgick till i genomsnitt 955 kr/kvm
(946).

Uthyrningsgraden totalt har under aret varit 98,7% (98,9).

Kostnader

Forbos kostnader har 6kat under aret. Kostnaderna for under-
hall har 6kat till f6ljd av att mer atgirder gjorts men dven pd
grund av att flera mindre vattenskador. Kostnaden for avskriv-
ningar dkade till f6ljd av nyproduktion och den dterféring av
nedskrivningar som gjordes vid bokslutet 2010.

Drifts och underhaliskostnader

Drift- och underhillskostnaderna har sammantaget minskat
nigot jimfort med foregiende 4r. Driftskostnaderna uppgick
till 138,5 Mkr (144,8), och underhillskostnaderna uppgick
till 94,1 Mkr (88,8). Minskade driftskostnader forklaras av
mildare vinter under sista kvartalet 2011 vilket paverkat bade
kostnader for uppvirmning och snéréjning. Okade under-
hallskostnader beror frimst pd ckat l6pande och planerat un-

derhall.

Forsaljnings- och administrationskostnader

Kostnaderna har under aret uppgite dll 31,9 Mkr (31,0).
Bland forsiljnings- och administrationskostnaderna ingar
kostnader for foretagsledning, stabsfunktioner, ekonomiavdel-
ning, marknadsavdelning och planering av nybyggnation.

Fastighetsskatt

Forbo har en forhillandevis stor andel smihusenheter vilka be-
skattas hogre dn jimférbara hyreshusenheter. Omliggningen
av uppbérdssystemet till en kommunal avgift har inte givit na-
gon positiv kostnadseffekt for Forbo. Fastighetstaxeringen for
smahus 2011 innebar dkad kostnad fér fastighetsskatt.
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Avskrivningar

P4 grund av de senare arens satsningar pd nyproduktion samt
aktivering av vissa standardhéjande projekt har avskrivningar-
na okat. Den dterforing av nedskrivning som genomfdrdes
2010 gav ocksd 6kade arliga avskrivningskostnader.

Finansiella poster

Okningen av rintekostnaderna ir frimst hinforlig till upp-
gangen i marknadsrintorna under forsta halviret 2011. Lane-
skulden har under dret 6kat med 10,0 Mkr till 1 393,0 Mkr.
All belaning sker med pantbrev som sikerhet. Den genom-
snittliga ldnerintan har under aret varit 4,3 % (3,7). Erhallna
rintebidrag uppgick under 2011 till 0,3 Mkr (0,6). De statliga
rintebidragen har fasats ut under 2011.

Skatt
Av skattekostnaden avser 0,0 Mkr (0,8) férindring av upp-
skjuten skatt.

Finanspolicy

Forbos styrelse faststiller de 6vergripande rikdlinjerna for fi-
nansverksamheten i en finanspolicy. Policyn uppdateras och
faststills varje 4r och innehaller i stora drag féljande punkter:
* Finansieringsrisken sikerstills genom langsiktiga finansie-
ringsavtal och/eller kreditloften med flera lingivare, dir ingen
enskild lingivare star fér mer dn 50 % av ldneportfoljen.

En langsiktig malsdttning skall vara att begrinsa andelen refi-
nansieringar till maximalt 30 % ett enskilt 4r.

* Med rinterisk i lineportfoljen avses risken for att férind-
ringar i marknadsrintorna fir negativa effekter pd Forbos net-
torintekostnad och resultat, samt risken att lisa in for hoga
rintekostnader relativt marknaden under linga perioder, och
pa sa sitt minska méjligheten att hantera negativa hindelser i
rorelseresultatet.

* Strategin for hantering av rinterisk uttrycks som en exakt
forfallostrukeur for rintebindningen eventuellt kombinerat
med derivatinstrument. Kombinationen av rintebindning och
eventuella derivat bildar en hypotetisk portfslj, normportfsl;.
Normportfoljens utseende beslutas av styrelsen och ska vara en
avvigning av kort rintebindning for langsiktigt lig rintekost-
nad och ling rintebindning for ckad stabilitet i rintekostna-
derna.

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

* Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfille genom bin-
dande kreditléften och genom likvida medel.
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Ranteforfallostruktur
Lanens rinteforfallostruktur framgar av nedanstdende tabell.

Férfalloar Lanebelopp, Mkr Andel, % Rinta, %
2012 443,0 32 3,0
2013 100,0 7 4,0
2014 300,0 21 4.8
2015 150,0 11 38
2016 och senare 400,0 29 3,7
Summa 1 393,0 100 3,8

Vid 4rsskiftet hade Férbo ingitt derivatkontrakt om 1 100,0
Mkr (850,0) vilka forlinger lineportfoljens genomsnittliga
rintebindningstid frin 3 manader till 2,9 4r. Kontrakten be-
star av rinteswapar. Marknadsvirdet pd derivatkontrakten be-
riknas uppg till ca -78,3 Mkr (-44,1) per balansdagen. Det
negativa virdet har uppstatt pd grund av att de langfristiga
marknadsrintorna har sjunkit efter det att rinteswapavtalen
ingdtts.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid drets
slut till 2,9 &r (2,6) och den genomsnittliga linebindningsti-
den till 1,1 4r (1,4).

Kénslighetsanalys

Forbos resultat paverkas av ett flertal fakcorer sisom hyresniva,
uthyrningsgrad, kostnadsnivd och finansiella kostnader. En
kinslighetsanalys av resultatet framgir av nedanstiende tabell.

Resultateffekt,

Resultatpost Forandring Mkr
Hyresniva, bostader +/- 1% 3,6
Hyresniva, lokaler +/- 50 kr/kvm 1,7
Uthyrningsgrad +/- 1% 3,6
Drift, underhall och

administrationskostnader +/- 10 kr/kvm 4,2
Réanteniva vid upplaning +/- 1% 57
Fastighetsvardering

Under 4ret har en ny virdering av Férbos fastighetsbestdnd
genomforts. Borjan av 2011 priglades av optimistiska forvint-
ningar pd virde- och hyresutvecklingen. Férvintningarna
ddmpades nigot av stigande marknadsrintor och finansiell oro
i omvirlden. Virderingen dr utford internt och har kvalitets-
sikrats av ett externt virderingsinstitut. Fastigheternas virde
vid 2011 &rs utging har bedémts uppga tll 4 319 Mkr (4
298). Nagot nedskrivningsbehov bedoms inte foreligga vid en
jimforelse fastighet for fastighet mellan marknadsvirdet och



det bokforda virdet. Forbos justerade substansvirde uppgick
vid rsskiftet till 2 243 Mkr (2 257) efter beaktande av upp-
skjuten skatt om 26,3% for overvirde i fastigheter samt obe-
skattade reserver. Den justerade soliditeten uppgick till ca

52% (52).

Utblick mot 2012

Mot bakgrund av den hoga efterfragan pé ligenheter under
2011 bedémer vi marknadsliget vara fortsatt stabilt under
2012 med stor efterfrigan pa bostider i regionen. Hyresfor-
handlingen for 2012 innebir hojda hyror med i genomsnitt
2,2% fran 1 januari 2012. P4 kostnadssidan ir det frimst
kommunala taxor, planerat underhall och avskrivningar som
okar. Forbos resultat efter finansiella poster for 2012 forvintas
uppgd till ca 20 Mkr. Férbos pigiende arbete mot uppsatta
mal och planering for nyproduktion med intressanta projekt i
alla fyra dgarkommunerna fortsitter.

Inga visentliga hindelser har intriffat, utover den ordinarie
verksamheten, efter rikenskapsarets utging.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 453 722 309 kronor
Arets vinst 13 009 328 kronor
Totalt 466 731 637 kronor

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

Utdelas till aktiedgarna 683 048 kronor
Balanseras i ny rékning 466 048 589 kronor
Totalt 466 731 637 kronor

Styrelsens uppfattning 4r att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget frin att fullgdra sina forpliktelser pa kort och
lang sike, ¢j heller att fullgdra erforderliga investeringar.

Den f6reslagna utdelningen kan dirmed férsvaras med hinsyn
till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsre-
geln).

Betriffande bolagets redovisade resultat for rikenskapsaret,
stillningen per bokslutsdagen samt finansiering och kapitalan-
vindning under éret, hinvisas till efterfljande finansiella
rapporter.
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Finansiell utveckling under fem ar

Belopp i Mkr 2011 2010 2009 2008 2007
Resultatrakning

Hyresintakter 409,5 399,8 388,2 370,1 354,1
Drift- och underhallskostnader -232,6 -233,6 -223,4 -211,9 -211,7
Fastighetsskatt -12,6 -12,1 -12,1 -9,8 -7,1
Avskrivningar enligt plan -54.,4 -49,9 -48,9 -44.9 -41,4
Bruttoresultat 109,9 104,2 103,8 103,5 93,9
Forsaljnings- och

administrationskostnader -31,9 -31,0 -29,9 -26,9 -26,7
Rorelseresultat 78,0 73,2 73,9 76,6 67,2
Rantebidrag 0,3 0,6 0,8 1,0 0,9
Ranteintakter och rantekostnader -60,1 -56,6 -56,9 -56,9 -51,5
Resultat efter finansiella poster 18,2 17,2 17,8 20,7 16,6
Skatter och bokslutsdispositioner -5,2 -4,7 -4.9 -6,3 -3,0
Arets vinst 13,0 12,5 12,9 14,4 13,6
Balansrakning

Byggnader och mark 2 044,3 2 041,6 2 026,0 1879,4 1732,2
Ovriga anlaggningstillgdngar 5,6 4.3 4,1 17,6 22,2
Omsattningstillgangar 13,2 18,1 6,2 19,0 29,0
Kassa och bank 7,1 0,0 0,0 0,1 0,5
Summa tillgdngar 2 070,2 2 064,0 2036,3 1916,1 1783,9
Eget kapital 564,9 552,6 540,9 453,9 440,5
Obeskattade reserver 0,9 0,7 0,8 0,9 1,4
Avsattningar 16,8 16,8 16,0 0,0 0,0
Langfristiga skulder 1397,5 13929 1 387,5 1 356,4 1 265,6
Kortfristiga skulder 90,1 101,0 91,1 104,9 76,4
Summa eget kapital och skulder 2 070,2 2 064,0 2036,3 1916,1 1783,9
Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den |Iopande verksamheten 62,0 61,7 62,3 100,8 36,9
Nettoinvesteringar -59,5 -67,1 -93,5 -192,0 -157,8
Finansieringsbehov 2,5 -5,4 -31,2 -91,2 -120,9
Forandring av langfristiga skulder, minskning 4.6 5,4 31,1 90,8 120,8
Arets kassaflode 7.1 0,0 -0,1 -04 -0,1
Nyckeltal

Forvaltad yta, kvm i tusental 416,1 414,2 414,2 406,7 399,9
Antal lagenheter 5475 5443 5443 5 349 5252
Uthyrningsgrad, % 99,8 99,9 99,7 99,9 99,8
Direktavkastning pa fastigheternas bokforda varde, %* 6,6 6,2 6,5 7,5 7,2
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder, % 4,3 3,7 359 4,2 4,0
Synlig soliditet, %** 27,3 26,8 26,6 23,7 24,7

* Driftsoverskott i procent av fastigheternas vagda genomsnittliga redovisade varde.

** Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.



Resultatrakning

Belopp i Mkr 2011 2010
Hyresintakter not 2 409,5 399,8
Driftskostnader not 3,8 -138,5 -144.8
Underhallskostnader not 8 -94,1 -88,8
Fastighetsskatt -12,6 -12,1
Avskrivningar enligt plan not 4 -54,4 -49,9
Bruttoresultat 109,9 104,2
Forsaljnings- och administrationskostnader not 3,4,5 -31,9 -31,0
Rorelseresultat 78,0 73,2
Rantebidrag 0,3 0,6
Ranteintakter 0,2 0,2
Rantekostnader -60,3 -56,8
Resultat efter finansiella poster 18,2 17,2
Overavskrivningar inventarier -0,2 0,1
Skattekostnad not 6 -5,0 -4,8
Arets vinst 13,0 12,5
Belopp i Mkr 2011 2010
Lopande verksamhet

Hyresintékter och 6vriga rorelseintékter 409,5 399,8
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -276,7 -276,1
Finansiella intakter och kostnader -59,8 -56,0
Betald skatt -6,3 -2,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 66,7 65,2
Férandring av kortfristiga fordringar 49 -11,9
Foérandring av kortfristiga skulder -9,6 8,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 62,0 61,7
Investeringar

Investering i materiella anlaggningstillgangar -59,0 -66,6
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0,2 0,3
Finansieringsbehov (-), 6verskott (+) 3,2 -4.6
Finansiering

Utdelning till aktieagare -0,7 -0,8
Férandring av langfristiga skulder 4,6 5,4
Arets kassaflode 7.1 0,0
Likvida medel vid arets ingang 0,0 0,0
Likvida medel vid arets utgang 71 0,0
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Balansrakning

Tillgangar

Belopp i Mkr 2011 2010
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar not 7

- Byggnader och mark 20304 1 985,5
- Inventarier 5,5 4.0
- Pagaende nyanlaggningar 13,9 56,1
Summa materiella anldggningstillgangar 2 049,8 2 045,6
Finansiella anldggningstillgangar

- Aktier och andelar 0,1 0,3
Summa finansiella anliggningstillgangar 0,1 0,3
Summa anlaggningstillgangar 2 049,9 2045,9
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

- Hyresfordringar 0,7 1,0
- Ovriga kortfristiga fordringar 0,0 1,5
- Forutbetalda kostnader och upplupna intakter not 9 12,5 15,6
Kassa och bank 7,1 -
Summa omsattningstillgangar 20,3 18,1
Summa tillgangar 2 070,2 2 064,0



Eget kapital och skulder

Belopp i Mkr 2011 2010
Eget kapital not 10

Bundet eget kapital

- Aktiekapital, 191 330 aktier 19,1 19,1
- Reservfond 79,1 79.1
Fritt eget kapital

- Balanserad vinst 453,7 4419
- Arets vinst 13,0 12,5
Summa eget kapital 564,9 552,6
Obeskattade reserver

Ackumulerade &veravskrivningar inventarier 0,9 0,7
Summa obeskattade reserver 0,9 0,7
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld not 1 16,8 16,8
Summa avsattningar 16,8 16,8
Langfristiga skulder

Banklan not 12 1393,0 1383,0
Ovriga skulder not 12 4,5 4,5
Checkrakningskredit, limit 50,0 0,0 5,4
Summa langfristiga skulder 1397,5 1392,9
Kortfristiga skulder

Leverantdrskulder 27,7 38,2
Skatteskulder 2,4 3,7
Ovriga skulder 1,4 1,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter not 11 58,6 57,4
Summa kortfristiga skulder 90,1 101,0
Summa eget kapital och skulder 2 070,2 2 064,0
Stéllda panter

Fastighetsinteckningar 1435,0 1429,7
Ansvarsférbindelser

Garantiforbindelser 0,4 0,4



Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rdd. Tillimpade principer ir
oférindrade i jimforelse med tidigare 4r om inget annat anges.

Intakter

Hyresintikterna aviseras i férskott och periodisering av hyror
sker dirfor sd atc endast den del av hyrorna som beléper pa pe-
rioden redovisas som intikter.

Anlaggningstillgangar

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med tilligg for
eventuella virdehéjande forbittringsarbeten och uppskrivningar
och med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar.

Avskrivningar pd byggnader gors enligt plan med 2 procent per
ir pd byggnadens anskaffningsvirde och eventuell uppskrivning.
Vissa lokalanpassningar skrivs av ver kontrakestid. Avskrivning-
ar pé inventarier beriknas pd anskaffningsvirdet och baseras p
tillgAngarnas bedémda nyttjandeperiod. Avskrivningar pa inven-
tarier har skett med 20 procent per r.

Samtliga fastigheter virderades internt vid drsskiftet 2011/2012,
ett externt virderingsinstitut har kvalitetssikrat virderingen. En
individuell bedémning gors av samtliga fastigheters bokforda
virde i férhillande till marknadsvirdet. Fastigheter vars bokfor-
da virde 6verstiger marknadsvirdet visentligt och bedéms som
bestdende skrivs ned. Inga nedskrivningar har gjorts under 2011.

Rinta under byggnationen for pigiende nyanliggning kost-
nadsfors.

Fordringar
Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beriknas in-
flyta.

Skatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med BFNAR 2001:1. Med
inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets resultat.
Skattemissigt virde for en tillging eller skuld ir det virde som
tillgngen eller skulden har for skatteindamal. Skillnaden mel-
lan detta virde och bokfort virde ir en s k temporir skillnad.
Uppskjuten skatteskuld eller uppskjuten skattefordran ir skate
som hinfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla temporira
skillnader och som medfér eller reducerar skatt i framtiden. En
uppskjuten skattefordran redovisas endast i den utstrickning det
ir sannolikt att skattemissiga underskott kan avriknas mot skat-
temissiga dverskott.
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P4 anliggningstillgdngar gors skattemissigt maximala avskriv-
ningar. For fastigheter har temporira skillnader beriknats ge-
nom att jimfdra bokfort virde med skattemissigt kvarvarande
avskrivningsbara virde. Berikningen visar att Férbo har en
uppskjuten skatteskuld om 16,8 Mkr vilken har upptagits i
balansrikningen under avsittningar. En jimforelse av bokfore
virde med skattemissigt kvarvarande avdragsgilla virde vid en
tilltdnkt forsiljning beriknas ge upphov till en uppskjuten
skattefordran om 9,3 Mkr p g a sirskilda 6vergdngsregler.

Ovriga tillgangar och skulder
Virdering har skett till anskaffningsvirdet eller nominellt vir-
de om ¢j annat specifikt anges nedan.

Underhallskostnader

Underhéllskostnaderna bestdr av savil periodiska som 16pande
dtgirder for att bibehilla fastighetens standard och tekniska
nivd. Mindre reparationer redovisas som driftskostnad.

Forbo kostnadsfor i huvudsak samtliga utgifter f6r underhill
forutsatt ate skattelagstiftningen sé tillater. Dock, gors prov-
ning av alla visentliga renoverings- och underhallsprojekt om
aktivering av kostnader ir tillimpligt. Dessa projekt analyseras
med avseende pd om byggnadens livslingd férlings, funktio-
nen fdrbittras eller om driftsnettot forbittras. Om ndgot av
dessa kriterier uppfylls samt att bokfort virde pi fastigheten ej
overstiger verkligt virde, aktiveras de komponenter vilka hojer
fastighetens virde. Bolaget gor en sirskild bedomning av av-
skrivningstiden pa dessa komponenter.

Réntor

Kostnader fér derivat nettoredovisas och periodiseras éver 16p-
tiden. Resultateffekten av si kallade stingda derivatkontrakt vars
syfte varit att sikra framtida rintebetalningar, periodiseras ver
ursprunglig 16ptid for respektive derivatkontrake.

Pantbrevskostnader
Bolaget kostnadsfor uttag av pantbrev pa befintliga fastigheter.

Operationella leasingavtal

Bolaget har ett fital operationella leasingavtal, i huvudsak rs-
rande lokalhyresavtal, beloppen ir ringa och specificeras dirfor
¢j i sirskild not.



Not 2. Hyresintédkternas férdelning

Belopp i Mkr 2011 2010
Per objektstyp

Bostader 363,8 354,8
Lokaler 32,1 31,9
Ovrigt 14,5 13,9
Hyresbortfall -0,9 -0,8
Summa 409,5 399,8
Per geografiskt omrade

Héarryda 145,0 1429
Kungalv 54,3 52,9
Lerum 101,8 98,8
MélIndal 108,4 105,2
Summa 409,5 399,8

Not 3. Personal

Belopp i Mkr 2011 2010
Medelantalet anstallda

Antal man 28 29
Antal kvinnor 27 27
Summa 55 56
Loner och andra ersattningar

Styrelse och verkstéllande direktor 1,4 1,3
Ovriga anstallda 22,6 21,8
Summa 24,0 23,1

Vid uppséagning fran bolagets sida &ger verkstallande direktoren ratt till 16n i tjugofyra ménader. Pensionsavtal ger VD réatt att ga i pension vid
62 ars alder. Pension utgar da med 75% aktuell 16n till och med 65 ars alder.

Sociala kostnader

Styrelse och verkstallande direktor 0,4 0,4
Ovriga anstallda 7,6 7.3
Summa 8,0 1,7
Pensionskostnader

Styrelse och verkstéllande direktor 1,1 1,0
Ovriga anstallda 1,7 2,4
Summa 2,8 3,4
Sjukfranvaro 2011 2010
Total sjukfranvaro % 0,7 2,1
Langtidssjukfranvaro % 0,0 1,4
Sjukfranvaro man % 0,0 2,9
Sjukfranvaro kvinnor % 0,0 1,3
Anstallda 30-49 ar % 0,6 29
Anstallda 50 ar- % 0,9 0,9

Uppgift kan inte lamnas for anstallda -29 ar eftersom den kan hanféras till enskilda individer.

Konsfordelning inom féretagsledning
Inkl. arbetstagarrepresentanter

Styrelse 2011 2010
Antal man 6 6
Antal kvinnor 3 3
Summa 9 9

Foretagsledning
Antal man
Antal kvinnor
Summa 7 7

w
w
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IS
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Not 4. Avskrivningar enligt plan

Belopp i Mkr 2011 2010
Byggnader 52,9 48,8
Inventarier 1,9 1,7
Summa 54,8 50,5
Varav inventarier redovisade under rubriken

forsaljnings- och administrationskostnader. 0,4 0,6

Not 5. Erséattning till revisionsbholag

Under aret har ersattning till vald revisor fran PwC utgatt med 0,2 Mkr (0,3) varav 0,0 Mkr (0,0) avser ersattning for konsultationer.

Not 6. Skattekostnad

Belopp i Mkr 2011 2010
Betald skatt 5,0 4,0
Uppskjuten skatt 0,0 0,8
Summa 5,0 4,8
Not 7. Materiella anlaggningstillgangar
Belopp i Mkr Byggnader Mark Inventarier Pagéaende
nyanlaggningar*
Anskaffningsvarde 2011-01-01 2 484,3 140,0 26,1 56,1
Inkdp under aret - - 35 55,5
Foérsaljningar och utrangeringar - - -1,5 -
Omklassificeringar 95,9 1,8 - -97,7
Anskaffningsvarde 2011-12-31 2580,2 141,8 28,1 13,9
Ackumulerade avskrivningar 2011-01-01 -758,3 - -22,0 -
Arets avskrivningar -49,3 - -1,9 -
Foérsaljningar och utrangeringar - - 1,3 -
Omklassificeringar - - - -
Ackumulerade avskrivningar 2011-12-31 -807,6 - -22,6
Ingdende uppskrivningar 2011-01-01 131,4 - - -
Forsaljningar - - - -
Arets avskrivningar -3,6 - - -
Omklassificeringar - - - -
Utgaende uppskrivningar 2011-12-31 127,8 - -
Ingaende nedskrivningar 2011-01-01 -11,8 - - -
Forsaljningar - - - -
Omklassificering - - - -
Utgaende nedskrivningar 2011-12-31 -11,8 - - -
Ingdende varde 2011-01-01 1 845,6 140,0 4,1 56,1
Utgdende varde 2011-12-31 1 888,6 141,8 5,5 13,9
Taxeringsvarde 2173,4 1026,8

*Pagaende nyanlaggning avser nybyggnation i Lerum och Mélnlycke samt renovering- och energiprojekt i bostadsomradena Rada, MélInlycke.

Not 8. Drifts- och underhallskostnader

Belopp i Mkr 2011 2010
Driftskostnader

Varme 36,1 39,9
El 13,6 13,4
Vatten och avlopp 15,5 15,2
Avfallshantering 9,1 8,8
Fastighetsskotsel 53,0 57,0
Ersattningar till Hyresgastféreningen 1,3 1,2




Ovrigt 9,9 9,3
Summa 138,5 144,8
Underhallskostnader

Planerat yttre underhall 37,0 37,4
Planerat inre underhall 31,5 28,7
Lépande underhall 25,6 22,7
Summa 941 88,8
Not 9. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Belopp i Mkr 2011 2010
Forutbetalda driftskostnader 4,0 3,7
Derivatkontrakt 6,0 10,1
Upplupna hyror och erséattningar 2,5 1,8
Summa 12,5 15,6

Not 10. Férandring av eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
Belopp vid arets ingang 19,1 79,1 454.4 552,6
Utdelning - - -0,7 -0,7
Arets vinst - = 13,0 13,0
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 466,7 564,9
Not 11. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Belopp i Mkr 2011 2010

Loéner och sociala kostnader 4.4 4.2

Rantekostnader 2,4 2,3

Hyresintakter 30,8 29,8

Ovriga upplupna kostnader 21,0 21,1

Summa 58,6 57,4

Not 12 Forfallotid skulder

Skuld per Forfaller till betalning

Belopp i Mkr 2011-12-31 inom ett ar ett till fem ar  senare an fem ar
Skulder till kreditinstitut 1393,0 883,0 510,0 0
Skuld till kooperativ hyresrattsférening 4,5 4,5 0 0

Styrelsens underskrift

Den 24 februari 2012

Per Vorberg Lisbeth Argérdh Thomas Gustavsson
Ordférande Vice ordférande Ledamot

Barbro Thornqvist-Kollarz Renée Jeryd Ulla Hamnlund-Eriksson
Ledamot Ledamot Verkstallande direktor

Olle Bo Ivarsson
Ledamot

Tommy Andersson
Arbetstagarrepresentant

Finn Séderpalm
Ledamot

Joakim Johansson
Arbetstagarrepresentant
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Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen
Vi har reviderat drsredovisningen f6r Férbo AB for ar 2011.
Bolagets arsredovisning ingar i den tryckea versionen av detta
dokument pé sidorna 16-33.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar for arsre-
dovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstillande direktoren bedomer 4r nédvindig
for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller visent-

liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om drsredovisningen pd grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhimta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i drsredovisning-
en. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den in-
terna kontrollen som ir relevanta for hur bolaget upprittar
drsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att ut-
forma granskningsatgirder som ir indamalsenliga med hin-
syn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvirdering av indamalsenligheten i de re-
dovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i sty-
relsens och verkstillande direktdrens uppskattningar i redovis-
ningen, liksom en utvirdering av den &vergripande
presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rittvisande bild av bolagets finansiella stillning per den
31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafls-
den for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittel-
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sen ir férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker ddrfor att drsstimman faststiller resultatrikning-
en och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver vir revision av arsredovisningen har vi dven reviderat
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller for-
lust samt styrelsens och verkstillande direktorens frvaltning
for bolaget for ar 2011.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det 4r styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir act med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller frlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisio-
nen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r virt uttalande om styrelsens forslag dill dis-
positioner betriffande bolagets vinst har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt om fSrslaget dr forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag f6r virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver
var revision av drsredovisningen granskat visentliga beslut, at-
girder och forhillanden i bolaget for att kunna bedéma om
nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ir ersitt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om négon sty-
relseledamot eller verkstillande direktdren pi annat sict har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen el-
ler bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat r dillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get 1 férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Peter Sjoberg
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

Vi har granskat bolagets verksamhet under ar 2011. Gransk-
ningen har utforts i enlighet med bestimmelserna i aktiebo-
lagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebir att vi
planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad for-
sikra oss om att bolagets verksamhet skéts pa ett indamaélsen-
ligt och frin ekonomisk synpunke tillfredsstillande sitt samt
att bolagets interna kontroll 4r tillricklig.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett indamalsen-
ligt och frin ekonomisk synpunke tillfredsstillande sitt samt
att den interna kontrollen har varir tillricklig. Nigon grund
for anmirkning mot styrelsens och verkstillande direktdrens

forvaltning foreligger dirmed inte.

Ywonne Nordin
Lekmannarevisor

Ing-Britt Magnusson
Lekmannarevisor

Elsi-Brith Jodal
Lekmannarevisor

Jan-Erik Lindstrom
Lekmannarevisor

Kvalitetssakring av internvardering fastigheter

Att infSr revisorer och andra berdrda intyga att Forbos inter-
virdering med var forenklade virderingsmodell vil speglar
marknadsvirdet av fastigheterna.

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

Forum Fastighetsekonomi AB statt f6r indata sésom direktav-
kastningskrav (relaterat till lige, storlek, dlder) och drift- och
underhillskostnader (relaterat till storlek och alder) som di
det bedéms limpligt kan justeras av Férbo. Forbo har state for
indata sisom areor, hyror och taxeringsvirden. Utifrin dessa
indata ger kalkylen ett ojusterat marknadsvirde som sedan
kan justeras av Forbo for faktorer som vakans, extraordinirt
underhallsbehov och avstyckningsbarhet (dvs évervirde uts-
ver vad som kan motiveras med avkastning fér méjlighet att
stycka exv. radhusligenheter till enskilda fastigheter).

Virderingsmodellen ir oversiktlig och forenklad och kan dir-
for ibland vara mindre god avseende en enskild fastighet. P
en summerad nivd bedéms den dock vara tillforlitlig.

Virdebedémningen har gjorts ca 1,5 méinader fore virdetid-
punkten varfor det foreligger en nigot stérre osikerhet 4n nir
virdebedémningen gors efter virdetidpunkten.

Vi har granskat av Férbo gjorda utkast till sammanstillningar
(innehallande en rad per fastighet/virderingsobjekt med olika

nyckeltal samt bedémt marknadsvirde) och utifrin dessa och
en del kompletterande information frin Forbo kommit med
synpunkter pd marknadsvirdet for vissa fastigheter/virde-
ringsobjekt.

Efter utbyte av synpunkter och kompletterande information
har Forbo f6r nagra fastigheter/virderingsobjekt korrigerat
sina marknadsvirdebedémningar i linje med var uppfattning
och upprittat en slutlig sammanstillning.

Den slutliga sammanstillning av 122 st fastigheter/virderings-
objeket (dvs rader) som Forbo har presenterat, och som slutar
pa ett totalt marknadsvirde om 4.319.300.000 kr, motsva-
rande 10.377 kr/kvm och 5,67% direktavkastning i snitt, be-
démer vi vil spegla marknadsvirdet vid virdetidpunkten
2011-12-31.

Notera att fastighetsbestindets marknadsvirde bedoms  sdsom
summan av marknadsvirdena av de ingdende fastigheternalvir-
deringsobjekten. Ingen héinsyn tas till eventuella bestindsrabatter
eller bestandspremier.

Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp

Civilingenjor

Av ASPECT Auktoriserad Fastighetsvarderare
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Styrelse, vd, revisorer

1. Ulla Hamnlund-Eriksson, Verkstéllande direktor, anstalld 1996
2. Lisbeth Argérdh (s), vice ordférande, Mélndals stad, invald 1999
3. Renée Jeryd (s) Lerums kommun, invald 2011

4. Finn Soderpalm (m) Lerums kommun, invald 2004

Suppleanter

Gunnar Haggstrom (m) Harryda kommun, invald 1999
Anna Palmér (s) Harryda kommun, invald 2010

Iréne Brodd (fp) MéIndals stad, invald 1995

Ove Droscher (s) MoIndals stad, invald 2007

Magnus Lansenfeldt (m) Lerums kommun, invald 2011
Morgan Hedman (s) Kungalvs kommun, invald 2003
Anton Nyblom (kd) Kungalvs kommun, invald 2011

Revisorer

Peter Sjoberg, ordinarie auktoriserad revisor,
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Heyman, suppleant auktoriserad revisor,
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

36

5. Olle Bo Ivarsson (m) Kungalvs kommun, invald 2007

6. Per Vorberg (m), ordférande, Harryda kommun, invald 2011
7. Thomas Gustavsson (s) Harryda kommun, invald 2007

8. Barbro Thorngvist-Kollarz (m) Mélndals stad, invald 2009

Lekmannarevisorer

Ywonne Nordin, Kungélvs kommun
Jan-Erik Lindstréom, Mélndals stad
Elsi-Brith Jodal, Lerums kommun
Ing-Britt Magnusson, Harryda kommun

Arbetstagarrepresentanter

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






Fastighetsforteckning J. )
g i = z g 5
2 e 3 2 5 5 = =
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Hirryda B 23 &S a S = =S &
Mélnlycke
Huleback 1:578 Skolvagen 1957/06 38 2408 124 2532 33,0 3,2
Huleback 1:586, 1:603 Centralvégen 1950/56 59 3069 105 3174 25,5 2,8
Honekulla 1:461, Huleback 1:764 Lingonvagen 1968 139 9031 - 9031 60,8 8,7
Honekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 264 4476 30,9 3,4
Hénekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvagen 1988 59 4253 16 4269 38,5 3,8
Hoénekulla 1:67 Skogsglantan 1981 170 13647 751 14398 134,4 12,6
Hoénekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan 1-3, Fartickan,
Trattskivlingen, Bjérksoppen 1992 97 7577 517 8094 74,6 8,5
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6429 35 6464 71,3 6,0
R&da 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95 Tallgarden, Aspgarden m.fl. 1969/98 731 50084 3561 53645 354,9 49,8
Solsten 1:105, 1:106 Solstensgardet 1988 66 4731 1 070 5801 55,0 5,4
Delsumma 1500 105441 6443 111884 878,9 104,2
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 57,7 9,2
Salmered 1:381 Lundtjarnsvagen, Ringtjarnsvagen 2007 30 1 890 - 1 890 19,7 2,2
Landvetter 2:85 Idrottsvagen 2004 - - 2420 2420 22,4 3,1
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6026 132 6158 35,9 5,6
Landvetter 2:14 Byvégen 24-80 1983 29 2071 30 2 101 17,0 1,8
Landvetter 4:79, 4:88 Byvagen 8, 17 1983/89 12 687 986 1673 12,1 1,7
Landvetter 6:657, 6:658 Ledsangsvagen 1993 30 2238 477 2715 19,4 2,6
Delsumma 346 23472 4045 27517 184,2 26,2
Hindas, Hallingsjo, Ravlanda
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvéagen 1979/86 54 3869 252 4121 22,8 3,8
Hindas 1:24 Vanhemsvagen 2007 28 1786 - 1786 17,6 2,3
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frokullen 1989/92 14 946 - 946 4,0 0,8
Ravlanda 5:30, 5:38 Borasvagen 1952/70 50 3100 123 3223 11,0 2,9
Révlanda 4:95 Mejerivagen 1967 12 508 48 556 2,1 0,5
Delsumma 158 10 209 423 10632 57,5 10,3
Totalt Harryda 2004 139122 10911 150033 1120,6 140,7

Lindkullen, Milnlycke
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Onnerid, Landverter
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Ytterby, Kareby, Karna
Baljan 1,2,3, Kastellegarden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 Hallebergsgatan 1970 337 24242 835 25077 155,7 22,2
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1992 26 2335 - 2335 19,4 1,9
Magasinet 4 Runangsgatan 3-7 2009 23 1695 345 2 040 25,0 2,9
Vidkarr 1 Vidkarrsvagen, Skolvagen 1957/08 124 7 453 394 7 847 63,3 8,2
Portmaden 3,6 Runangsgatan 1949/67 18 1 250 29 1279 8,2 11
Ytterby-Tunge 2:65 Héaradsvagen 1968 10 424 - 424 2,7 0,4
Kéarna 60:1, 39:1, 6:1 Kérnav, Kérna torg, Syrenv.  1968/69/86 25 1536 384 1920 7.7 1,6
Delsumma 563 38935 1987 40922 2820 38,3
Marstrand
Marstrand 46:40, 48:3, 48:4, Bohusgatan,
48:5 Korsbarsgatan 1957/66/82 77 4801 115 4916 53,4 4,6
Marstrand 6:85 Myren 1993 23 1673 9 1682 22,3 1,6
Marstrand 47:1 Kyrkogatan 1964 5 397 264 661 5,5 0,5
Marstrand 57:9 Hospitalgatan 1970 10 680 - 680 8,1 0,6
Marstrand 17:6, 23:14-15 Langgatan 1970/50 14 1085 - 1085 12,7 0,9
Marstrand 77:2, 83:3 Hamngatan, Atervandsg 1982/88 9 638 1445 2083 22,6 2,1
Delsumma 138 9274 1833 11107 1246 10,3
Kungalv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1126 - 1126 13,0 1,0
Chaufféren 2 Herr Arnes gata 2009 33 2 095 - 2 095 33,6 3,4
Delsumma 53 3 221 0 3221 46,6 4.4
Totalt Kungalv 754 51430 3820 55250 453,2 53,0

Kiirnavigen, Kirna Lingatan, Marstrand
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Fastighetsforteckning forts :
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Lerum, Stenkullen
Hallsas 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1695 - 1695 15,0 1,8
Hallsgs 1:121 Bergslingan 2008 28 1798 - 1798 20,9 2,7
Hallsds 1:122 Halssmyckevagen 2009 25 1832 - 1832 21,8 2,8
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971 298 20232 100 20332 142,5 18,7
Lerum 1:69, 1:71 Kullgardsvagen, Hallegardstappan,

-granden, Hojdenvandan 1967/92/09/11 140 9 280 5082 14362 660 14,8
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4298 - 4298 50,2 3,8
Olslanda 1:265 Hallebergsvagen, Olslanda 1992 142 10910 - 10910 98,7 10,8
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 - 2960 24,6 3,2

Delsumma 754 53005 5182 58187 439,7 58,6
Floda
Dréngsered 1:117 Rédhakevagen, Trastvagen 1957 30 2024 25 2049 15,2 1,8
Drangsered 1:193 Dréngseredsvagen 1988 42 3762 - 3762 30,0 3,0
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2678 - 2678 23,8 2,4
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 - 3574 31,9 3,2
Tollered 4:98, 4:99 Volrath Bergs vag 15-20 1988 22 1180 40 1220 7,4 1,3
Tollered 4:97 Volrath Bergs véag 10 1988 10 679 - 679 4,2 0,7
Tollered 4:73 Dalalyckan, Herreslia 1988 23 2232 - 2 232 15,8 1,7
Tollered 4:67 Volrath Bergs vag 16 1975 10 534 - 534 3,0 0,5
Uddared 2:4 Havrevagen 1979 70 5409 189 5598 40,6 4.5

Delsumma 287 22072 254 22326 171,9 19,1
Grabo
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9468 744 10212 50,7 9,5
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen 1986/90 - - 6 274 6 274 - 6,8
Moledet 2:27, 2:32 Smahdga, Gronbacka 1987 70 5454 15 5469 36,9 49
Kalkulla 1:39 Grabovagen 2004 - - 2 550 2 550 - 1,7

Delsumma 210 14 922 9583 24505 876 229
Totalt Lerum 1 251 89999 15019 105018 699,2 100,6

Hojden, Lerum
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Lindome
Annestorp 24:3, 24:4 Dotegarden, Almasgangen 6. m.fl. 1974 344 21435 413 21848 149,4 20,8
Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1882 - 1882 14,9 2,0
Lindome 17:2 Tabrovagen 1968 120 8338 94 8432 53,7 8,5
Lindome 3:49 Drottninghdgsvéagen 1987 - - 559 559 - 0,6
Lindome 8:23, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27 Viktors vag, Mattias vag, Kyrkangsv 1983 246 17 124 - 17124 1996 17,6
Fagelsten 1:27 Stannfagelvagen 2008 40 2976 - 2976 34,7 3,6
Delsumma 780 51755 1066 52821 452,3 53,1
Balltorp
Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3944 - 3944 47,5 4.5
Gronriskan 1 Gundas Gata 1990 68 5374 - 5374 63,3 3,8
Jattetickan 1, Brodtickan 1,
Balltorp 1:128 Pepparedséangen, Peppareds Torg 1981/87 232 17627 1553 19180 153,6 16,5
Mandelriskan 1 Gundefjallsgatan, Alegérdsgatan1986/06 148 10636 40 10676 975 11,56
Vintertickan 1 Alegérdsgatan 1985/06 161 11 391 3 11394 98,6 12,3
Delsumma 659 48972 1596 50568 460,5 48,6
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 102 375 3427 105802 927,0 104,6
Totalt Férbo 5475 382926 33177 416 103 3 200,0 398,9

W

1

Dotegirden, Lindome

Kantarellen, Balltorp
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Har finns vi

Férbo ar ett bostadsféretag med god service som utvecklar boendet i hyresratt.
Forbo 4gs gemensamt av Hirryda, Kungilv och Lerums kommun samt Mélndals stad. Ndrmare 5 500 hushall bor i Forbos

fastigheter i 58 omrdden pé 18 orter, i de fyra kommunerna.

Vi erbjuder kunder i Géteborgsregionen ett trivsamt boende i fyra av de mest attraktiva kommunerna; Hirryda, Mélndal, Lerum
och Kungilv. Vi erbjuder majlighet att paverka och har en engagerad och serviceinriktad personal. Var styrka dr ett langsikrigt ar-
betssitt som utvecklar hyresritten.
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