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Férbo erbjuder boende i hyresratt i fyra
attraktiva kommuner i Géteborgsregionen;
Harryda, Mdlndal, Lerum och Kungalv. Var
roll som allmannyttigt bolag ar att standigt
vara med och utveckla hyresratten. Det har
vi gjort framgangsrikt sedan 1966. Under
2016 firade vi 50-arsjubileum tillsammans
med hyresgéster, personal och dgare. Aret
blev samtidigt ett avstamp for vart framat-
riktade arbete.

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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VD HAR ORDET

ETT SPANNANDE AR

"Ett femtioarsjubileum som ska bli en sprangbrada och ytterligare
flytta fram vara positioner”— sa l&6d mina féorhoppningar i forra arets
arsredovisning. Mina forvantningar var hogt stallda infor 2016.

ARET PRAGLADES AV jubileumsfirande och dessutom
lansering av ny affirsplan. Négot som inte forekommer
sirskilt ofta och framf6rallt inte under samma &r.

Hir fanns en méjlighet att dstadkomma nagot rikeigt bra.
Vir affirsplan med sina tre strategier har en tydlig
koppling till Forbos historia. Den bygger pa de 50 &r som
format Forbo till det bolag vi dr idag, samtidigt som den
ir vl forankrad i var samtid. Affarsplanen méter ocksd de
utmaningar vi stir infor, baserad pa en omvirldsanalys:
behov av fler bostider, 6kad dialog och fokus pé hall-
barhet. Allt kopplat till ett attraktive erbjudande f6r savil
kunder och dgare som personal och samarbetsparter.
Valet av jubileumsaktiviteter med utgingspunkt frin vira
strategier kindes dirfor bade relevant och naturligt. Hur
gick det, infriades mina férvintningar och férhoppningar?
Det korta svaret ir: Ja!

NAR JAG SUMMERAR alla genomférda aktiviteter och
den respons och uppskattning vi fatc under aret i savil
enskilda méten med hyresgister och leverantorer, som i
tidningsartiklar om vira aktivitetsparker, s& kan jag inte
annat n att kiinna stolthet. Mina férvintningar infriades
med rige! Utover véra jubileumsaktiviteter har verksam-
heten yrterligare priglats av ett hogt tempo och en bredd
av aktiviteter. Inte minst renovering och underhall i vira
omraden; for andra dret i rad nér vi all time high” i
kronor riknat. En trend som sannolike haller i sig
yteerligare nigra ir. Okningen ir en utmaning som kriver
planering och framforhéllning, inte minst for att mota
den forvintan som finns frin vira hyresgister avseende
delaktighet, tidig dialog och inflytande.

2016 AR OCKSA ARET d4 vi tog ett stort kliv framdt infor
kommande nyproduktion. Vi har under éret fatt positiva
planbesked for en stor del av de 1500 ligenheter som vi
haft i vara projektidéer — vilket kdnns fantastiske roligt i
en tid av skriande bostadsbrist. Den resurs- och kapaci-
tetsbrist som vi befarat inom flera omriden ir dock nu
ett faktum och pa flera marknader har det under dret
varit svirt att f4 in anbud vid storre nyproduktionsprojekt.

DE OMVARLDSTRENDER vi tagit upp i vér affirsplan
haller i sig och har delvis vuxit sig starkare. Nir jag
summerar det gingna dret kdnner jag mig darfor stirke i
vért val av strategisk inriktning och kan med stolthet
ligga ytterligare ett &r bakom oss. Ett &r med femtioars-
jubileum, ett ar med hog aktivitet och ett &r dé vi lagt
grunden for den uthillighet och lingsiktighet som ir
avgorande for att vi skall na vira hégt uppstillda mal.

' \ %__% g
Peter Granstedt
VD FORBO

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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JUBILEUMSARET

VAR HIST
oRUNDEN

1966-2016

AGGEP - -‘w\“‘:fii“’?
ViR FRAMT

Under 2016 fyllde Forbo 50 ar som kommunalt bostadsbolag. For oss
blev aret samtidigt ett tillfalle att beratta vilka vi ar och vad vi star for.
Med hjalp av en tidslinje och en kort film gjorde vi nedslag i utvalda

nyckelhandelser under aren.

SEDAN STARTEN har vi utgitt frin ndgra viktiga principer.
Vi jobbar nira minniskan och erbjuder bostider att trivas i,
strax intill naturen och med goda kommunikationer. Fran
ménga ars bostadsforvaltning och fastighetsutveckling
har vi med oss erfarenheter och kunskaper som vi sedan

" FLER BOSTIDER

‘ AT FOLKET]

anvinder i vart framatriktade arbete. Vara strategier
bottnar med andra ord i vir femtioariga historia. Genom
att dra nytta av vad vi lirt oss historiske, kan vi ocksd pd
bista sitt skapa hillbara bostadsomriden f6r framtiden.

VALKOMMEN
FORBOVARD

PERSONLIGT HEM

JUBILEUMSARET

Vad har gjort oss till det bolag vi ar idag? Vilka varden finns egentligen i var sjal? Folj med
pa en resa genom femtio ar av engagemang, nytankande och tydlighet.

ROPEN SKALLA — BOSTADER AT ALLA! Férbo bildades
1966 med uppdraget att vara med och skapa en miljon
bostider pa tio 4r. Redan fran starten tinkte vi lite
annorlunda. Hos oss undveks enorma héghusomriden
och anonyma bostadskomplex. I stillet byggde vi i mindre
skala, med plats for grannsidmja och nirhet dill naturen.
An idag ir tvi- och treviningshus vanliga hos oss, liksom
radhus med egen tridgdrd. P4 actiotalet var detta nytin-
kande — idag vet vi att trenden att odla dir man bor ir hir
for att stanna.

LANGE LEVE VALFRIHETEN! For att ge vira hyresgister
storre mojligheter att sjilva bestimma nir det 4r dags att
maéla om eller tapetsera forhandlade vi med Hyresgist-
foreningen om ett avdrag pd hyran. Vi kallar det Person-
liga hem och konceptet utvecklas hela tiden. Idag kan
hyresgisten gora en rad tillval, som altan, nytt golv och
nya vitvaror i kok och badrum.

RATTVISAN SKA SEGRA. Att soka bostad kan vara bade
krangligt och tidskravande. Nir det nya poingsystemet
for bostadskdn pd hemsidan inférdes, blev tillvaron
enklare, tydligare och mer rittvis for blivande hyresgister.

HALLBART
SAKLART

SOk BOSTAD
PA WEBBEN

HALLBART SAKLART. Idag ir det en sjilvklarhet att bidra
till ett hallbart samhille, men vi byggde vart forsta
passivhus redan 2005. Vi energieffektiviserar befintliga
bostider, héller oss uppdaterade inom ny teknik och har
mod att testa nya losningar.

EXAMEN | HYRESGASTKUNSKAP. For att fa bli forbovird
behdvs bide social kompetens och praktiska kunskaper.
Ett site att ldra sig det mesta inom service dr att ga
forbovirdskolan, som snart varit iging i tio 4r. Dialogen
och kommunikationen med vira hyresgister ir fortsatt
viktig for oss. Med forbovirdskontor i vira omraden ir
forbovirden ofta hyresgistens nirmaste kontake, och har
mandat att fatta minga av de dagliga besluten.

JUBILEUMSAR! 2016 firade vi femtio ar med kalasdagar for
hyresgisterna, ny affirsplan och aktivitetsparker. Vi
fortsitter att oka takten inom nyproduktion och underhill,
lagger upp en tydlig héllbarhetsstrategi och stirker erbjudandet.
Alle f6r att utveckla hyresritten genom att tilltala kunder,
dgare, personal och entreprenérer. Idag och imorgon.

o

o
1%6 %1 1281 1991
Foérbo Laghus pa Bostad med Férbovarden
grundas Héjden egen tappa gor entré

FORBO ARSREDOVISNING 2016

Valfrihet for
hyresgasten

2002 2005

Rattvisare Vi arbetar
poangsystem hallbart

W Se jubileumsfilmen om var historia pa Férbos youtubekanal.

2007 %

Férbovardsskolan Okar takten
startar pa flera plan

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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JUBILEUMSARET

CTT JUBLEMSIR
COM LEVER KVAR, LANGE

Med var langsiktiga ambition att utveckla hyresratten genomférde
vi under 2016 en rad aktiviteter tillsammans med vara hyresgaster.
Vi paborjade ocksa arbetet med att skapa fyra aktivitetsparker,

en i varje kommun.

FORBO AR ETT STABILT BOLAG som star vl rustat infor
framtiden. Vi jobbar nira vira hyresgister och vi utvecklar
hela tiden hyresritten med héllbara fértecken. Nir vi firade
50 ér passade vi pa att under trevliga former mota vira
hyresgister, finga upp asikter och tankar och lyfta fram vad
vi som hyresvird star for. Jubileumsaret blev pa sa vis ett
sitt att bygga vart varumirke och stirka relationen till
hyresgisterna.

AKTIVITETER MED TILLFALLEN ATT MOTAS. Aret har
inneburit mdnga méten med hyresgister och mellan
grannar. Till exempel har vi bjudit hyresgister pé bio,
cirkus och fackelvandring. Som ett sitt att stirka

grannsimja och stolthet 6ver sitt omrade utsigs varje
ménad Bista grannen, ddr vara hyresgister fick nominera
sina fantastiska grannar. Jubileumséret kulminerade under
tva vilbesdkta helger i augusti och september da kalas
anordnades i sju av vira omriden. Savil hyresgister som
andra besokare och kommuninvénare var varmt vilkomna.
For ate beritta om, och bjuda in till, kalasen skickades en
jubileumstidning till alla hushall i de fyra kommunerna.
Det langsiktiga arbetet med att skapa aktivitetsparker
startade under 2016 med boendedialog och tillfille att tycka
till och limna forslag. Aktivitetsparkerna ir vrt sitt atc ge
ett bestiende avtryck for framtiden i vira kommuner.

"ARET HAR INNEBURIT MANGA MOTEN MED
HYRESGASTER OCH MELLAN GRANNAR

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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Arbetet med aktivitetsparkerda startas

igang med boefldedialog i-Sateriet.

Valbesokta kalasdagar

JUBILEUMSAKTIVITETER
UNDER 2076
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Rose-Marie Hakansson |:;é Sateriet i Molnlycke
blev nomineradgill"Basta grannen” av grannarna
Natascha Frickg®ala Stefan Andersson. "

"

Fackelvandring pa Bohus fastning.

e r

JUBILEUMSARET

Hyresgasterna bjods
bland annat pa bio.




AKTIVITETSPARKER

PARKER MED
AR

AKTIVITETSPARKER

MOTAS, TRIVAS OCH

PAVERKA

VITETER FOR A

Som ett satt att fa jubileumsaret att leva kvar kommer vi att bygga en
aktivitetspark i varje kommun, alltsa totalt fyra stycken. Arbetet pabdrjades
under aret da dialog med boende och andra intressenter inleddes.

ALLA AKTIVITETSPARKER placeras i anslutning till nigot
av véra storre bostadsomraden. Parkerna kommer att
innehélla aktiviteter for olika mélgrupper, som till exempel
lekutrustning, triningsredskap, grill, odling eller scen. I
dialog med kommunerna, boende, skolor, féreningar med
flera kommer vi tillsammans att ta fram hur aktivitetspar-
kerna kan se ut och vad de ska innehalla. Mlsittningen 4r
att skapa motesplatser for alla, oavsett dlder och intresse.
Vi vill bygga aktivitetsparker som stricker sig fran lekplats
och larmiljé till en inkluderande plats att métas och
utflykesmal, dven for dem som inte bor i omridet.

FORST UT VAR SATERIET | MOLNLYCKE. Vi har under
dret arbetat med parkernas innehall, genom en dialog
med olika intressenter. Under viren fick till exempel
barnen pé Siteriskolan i uppgift att rita teckningar pa hur
de helst av allt vill leka. Sedan bjéd vi in dem till platsen

for parken och de fick beritta om sina teckningar och
tankar. Studsmatta, spokslott, lekhus, krokodil att kldttra
i, pool, bollplan, tridkoja, kompisgunga, lian, armging,
hingmatta var bara ndgra av forslagen som kom in.
Under kalasdagen hade allminheten méjlighet att limna
forslag till parken. Vi avslutade dret med en ljusfest dir
hyresgisterna fick g& en ljuspromenad och ge synpynkter
pd véra framtagna forslag.

SA BIDRAR VI TILL VARA KOMMUNERS UTVECKLING.
Aktivitetsparkerna ir ett medel for att arbeta med dialog
och péverkan. Vi ser dirfor girna ett nira samarbete med
kommunerna. For oss ir en aktivitetspark en plats som
skapar méjligheter for méten mellan minniskor dver alla
grinser — oavsett alder och intresse — och som pa sd sitt
bidrar till samhillsutvecklingen i kommunerna.

'EN PLATS SOM SKAPAR MOJLIGHETER FOR MOTEN
MELLAN MANNISKOR OVER ALLA GRANGER”

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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KVARNKULLEN OCH
KONGAHALLA, KUNGALV
SKINNEFJALL, MOLNLYCKE

NYPRODUKTION

BYGOER NYA BOSTADER

Hyresratten ar en popular boendeform och idag ar efterfragan storre
an utbudet i samtliga av Forbos fyra kommuner. Forbo utvecklar
bestandet genom att bygga nya, attraktiva hyresratter, vilket ocksa bidrar
till kommunernas utveckling och framgang. Vi pa Forbo har bestamt oss
for att vi ska bygga fler bostader, samtidigt som vi ska agera hallbart.

Sammanlagt har vi identifierat majlighet att bygga minst
1500 nya bostider pa egen mark i anslutning till vara
befintliga omriden. For att kunna starta arbetet med
planeringen soker vi planbesked hos respektive kommun.
Vi har exempelvis fatt besked om att planarbetet for cirka
600 ligenheter i Balltorp, Mélndal, kan starta 2018.

Det ger oss utrymme att utvirdera hur vi kan tillféra

8 2 BYGGSTART

KONGAHALLA,
KUNGALV OCH
SATERIET,
MOLNLYCKE

virden i bostadsomridet som passar bdde dagens och
morgondagens hyresgister. Planeringsarbete kommer att
paga under 2017 da Férbo tar fram forutsiceningar och
for en dialog med de boende i omrédet. I vér affirsplan
har vi som mal att bygga minst 500 nya ligenheter till
och med 2020.

PLANARBETE
PAGAR

LAGENHETER
LANDVETTER C,
HARRYDA
SAVEA PARK,
LERUM

PLANARBETE
STARTAR

24(

LAGENHETER
HOIDHEMMET,
LERUM

NYPRODUKTION

VARA HYRESGASTER AR VARA EXPERTER

De som bor i ett omride kdnner det bist. Dirfor vill vi
att de boende ska bidra med sina erfarenheter och idéer
om hur vi kan utveckla omridet pa ett bra sitt. Det
giller savil vid renoveringar som ombyggnationer och
nybyggnadsprojekt. Boendedialog ir for oss ett sitt att f&
héra fréin hyresgister om vad som fungerar bra och vad
som behover forbittras. Vi samlar in synpunkter genom
till exempel workshops, referensgrupper eller 6ppet hus i

HALLBARHETSFOKUS

Nir vi utvecklar hyresritten ar vi lyhérda for hur ny
teknik kan bidra till hillbara bostadsomriden dir
miénniskor trivs. Resurssndla energildsningar prioriteras.

I vara projekt har vi till exempel som standard att stridva
efter miljoklassning Silver enligt Sweden Green Building
Council. Vi har ocksa byggt passivhus pa Hojden i Lerum
och nir husen pa Brattasvigen rustas upp ir det med

INFLYTTNING

KONGAHALLA,
KUNGALV OCH
SATERIET,
MOLNLYCKE

omradet dir hyresgisterna kan komma till tals. De
kund-enkiter som ir gjorda i ett omrade anvinds ocksa som
underlag. Efter insamling sammanstills resultatet av arbetet
och presenteras for hyresgisterna. Nista steg 4r att utifran
genomforda inventeringar och hyresgisternas synpunkter och
idéer utforma ett forslag som blir underlag for en ny detalj-
plan. Detta gors tillsammans med arkitekter och konsulter.

18sningar som leder till bide minskad energiférbrukning
och bittre komfort i ligenheterna. Ett exempel pd hur vi
tar ansvar ndr det giller social héllbarhet 4r den avsikesfor-
klaring som tecknats med Kungilvs kommun med syfte
att underlitta framtagandet av nya bostider och utveckla
och stirka vara befintliga bostadsomraden.

PROJEKT-
IDEER

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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| FYRA KOMMUNER NARA GOTEBORG
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VAR MEDELALDER AR
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SUSTADSYTA 387 837 KVM
OKALYTA 30 427 KVM
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SERVICEINDEX
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VAR VERKSAMAET

AFFARSIDE

Vi erbjuder kunder i gdéteborgsregionen
ett trivsamt boende i fyra av de mest
attraktiva kommunerna: Harryda,
Mélndal, Lerum och Kungalv. Vi
erbjuder mojlighet att paverka och

har engagerad och serviceinriktad
personal. Var styrka ar ett langsiktigt
arbetssatt som utvecklar hyresratten.

Férbo AB, med organisationsnummer 556109-8350, 4gs gemen-
samt av kommunerna Hirryda (42,0 procent), Mélndal (27,6
procent), Lerum (21,4 procent) och Kungilv (9,0 procent).
Forbo dr ett allmdnnyttigt bostadsbolag som bedriver fastighets-
forvaltning inom de fyra dgarkommunerna. Fastighetsbestindet
utgdrs till 93 procent av bostider och 7 procent av lokaler och
specialbostider.

Affarsplan

I bérjan av dret firdigstilldes Affirsplan 2016 — 2020 som anger
hur féretaget ska infria de férvintningar som stills frin dgarna
och méta de utmaningar som sker i omvirlden. Inom féljande
tre strategiomraden ska Férbo flytta fram positionerna under
perioden:

VI BYGGER FLER BOSTADER med malsittningen att starta minst
100 ligenheter per ar. For att lyckas med det har ett par kritiska
moment i processen att f4 fram fler bostider identifierats. Det
handlar 4 ena sidan om att sikerstilla tillgang till detaljplanelagd
mark och & andra sidan att ha en effektiv och kvalitetssikrad
projektprocess si att bide resurser och kompetens sikerstills
samt att det ir ett tydligt kostnadsfokus som gor projekten hall-
bara 6ver tid.

FORBO ARSREDOVISNING 2016

FORBD K UPPEATTAS SOM EN AV
C somwnbmmr )

VI AGERAR HALLBART med malsittningen att héllbarhet ska
genomsyra hela verksamheten och att Forbo ska vara kint for
sitt hallbarhetsarbete. Det uppnds genom att sitta fokus pa
hallbarhetsfragor som ocksd rimmar vil med kommunernas
fokus for perioden. Férbo ska bidra med insatser inom omréden
dir bolaget kan paverka och verkligen géra skillnad.

VI STARKER ERBJUDANDET med malsittningen att boende-
erbjudandet ska sirskilja Férbo fran andra bostadsbolag och
uppfattas som ett av de mest uppskattade i branschen. For att
dstadkomma det giller det att ha en nira dialog med hyres-
gisterna for att utveckla bdde omridet, bostaden och servicen
kring boendet pd ett sitt som passar for enskilda individers
olika behov. Dessutom behéver Férbo synas mer och erbjudandet
till kunder och igare lyftas fram tydligare. P4 si vis uppnas
attraktivitet for savil dagens som morgondagens kunder, dgare,
personal och entreprendrer.

Maluppfyllelse

Nbjda kunder som bor kvar, ir stolta, och talar gott om Férbos
omrdden och om Férbo som hyresvird, bidrar till framging. Bra
bostadsomriden dir minniskor trivs ssmmanfaller ocksi med de
mél dgarna har.

NOJda kunder

Serviceindex, % iu/79
Rekommendera Férbo, % iu/88 90 93
N&jd medarbetare, NPS* iu/44 45 48

*Net Promotor Score, skala -100 till +100

For att uppfattas som en av Sveriges bista hyresvirdar 2020 ska
forvintningarna fran idgare och kunder uppfyllas. Det handlar
om att ha en stabil ekonomi och att tillfora fler hyresritter. For
kunderna ir det frimst service och underhll som paverkar hur
ndjd man ir med Forbo som hyresvird. Goda resultat inom
dessa omraden kan endast uppnas med en néjd personal.

De 6vergripande mélen for verksamheten utgors av néjda
kunder och néjda dgare. 2016 beslutade man om mitmetoder
for att kontinuerligt folja dessa mél under perioden fram till
2020.

NOJDA KUNDER

Foérbo har under 4ret anlitat AktivBo fér att genomféra kund-
mitningar. Resultatet kan jimf6ras med ett stort antal bostads-
och fastighetsbolag runt om i Sverige, bade privata och kom-
munigda. Resultatet redovisas for ett stort antal frigor som dven
grupperas till index. De tvd maltal som anvinds for att lisa av det
dvergripande malet, Nojda kunder, ir serviceindex samt frigan om
hyresgisterna kan tinka sig att rekommendera Forbo. Maltal har
angivits f6r kommande &r och fér 2020.

Resultatet for 2016 visar i en sirskild friga att hyresgisterna ir
mer néjda med Férbo in tidigare dven om det varierar mellan
olika omréden.

For att nd néjda kunder ir det avgorande att ha ndjda medar-
betare. Alla medarbetare pd Férbo har under aret tillfrigats i en
undersdkning vars resultat redovisas per friga och i ett antal index.
Som maltal f6r kommande &r och for 2020 anges ett index, NPS,
Net Promotor Score, som visar pd personalens vilja att rekom-
mendera Férbo som arbetsgivare som 6vergripande mal. Det kan
vara virt att notera att skalan hir gir fran -100 «ll +100.

Resultatet visar att personalen i stor utstrickning vill rekom-
mendera Férbo som en attraktiv arbetsgivare.

NOJDA AGARE

Representanter for de fyra dgarkommunerna, bade tjinstemin
och politiker, tillfragades under aret om bland annat deras sam-
lade uppfattning om Férbo och andra bostadsbolag. Maltal pa
detta omddme har angivits f6r kommande &r och for 2020.

FORVALTNINGSBERATTELSE

NOJda agare L

Samlat omdoéme, index iu/81
Driftsnetto, Mkr 187/197 200 DA* 3,5%
Byggstart av nya bostader, antal  120/6 100 100/ar=500

*Direktavkastning

I dgardirektivet anges att bolaget pa egna meriter ska skapa forut-
sittningar for nyproduktion och erforderliga ombyggnationer i
det befintliga bestandet. Ett mil idr att byggstarta minst 100
lagenheter per dr. Av de 120 ligenheter som planerats starta 2016
blev 114 fdrsenade och beriknas komma ingang 2017. I igar-
direktiven anges dven tydliga ekonomiska mél, nimligen att soli-
diteten endast i undantagsfall fir understiga 20 procent samt att
direktavkastningen ska uppgd till ligst 3,5 procent. 2016 upp-
gick soliditeten till 34,3 (34,6) procent och direktavkastningen
till 3,6 (3,7) procent. Fér verksamheten ir driftnettot det ekono-
miska mél som i sin tur paverkar direktavkastningen.

Forbo ir saledes vil rustat f6r kommande satsningar pa ny-
produktion och underhall.

ISO-certifiering for kvalitet och milj6

Forbo ir sedan 2011 certifierade for kvalitet enligt ISO 9001 och
for miljo enligt ISO 14001. Syftet ir att skapa effektivitet och
tydlighet, samt att ha ett stérre kundfokus genom vildokumen-
terade rutiner, ett enhetligt arbetssiitt och ett arbete med stindiga
forbittringar. Verksamhetssystemet bestédr av tre huvudprocesser;
forsiljning, boende och fastighetsutveckling, samt lednings- och
stddprocesser. Omcertifieringen, som blev klar i december 2014,
visar att organisationen lever upp till de hogt stillda krav pd kva-
litet och miljé som siitts enligt ISO-standarden. Under 2016 har
obligatoriska interna revisioner genomforts av flera processer och
resultatet dr mycket bra. Intresset for att bidra med forbittrings-
forslag och att rapportera avvikelser ir fortfarande stabilt. I sep-
tember 2015 uppgraderades kraven f6r ISO 9001 och ISO 14001,
vilket innebir att certifierade bolag har tre dr pa sig att anpassa
verksamheten till de nya kraven. Dirfor har flera medarbetare
under 4ret deltagit i utbildning for att forbereda f6r de kommande
forindringar som de nya kraven innebir fér organisationen.
Férbos malsittning ir ate forindringarna ska vara inforda senast
2017 da nista omcertifiering sker. En plan for detta togs fram
under 2016.

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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VARA AGARE

Foérbo bildades 1966 av ett antal kommuner runt Géteborg for
att bidra till att bygga fler bostider i regionen. Allt eftersom kom
fler kommuner med, men efter kommunsammanslagningen
1971 si ir det de fyra kommunerna Hirryda, Mélndal, Lerum
och Kungilv som #ger Forbo.

Agardirektiv

Som grund for verksamheten ligger de dgardirektiv som gemen-
samt har tagits fram av, och beslutas i, de fyra kommunernas
fullmikeige. I dgardirektiven anges bland annat indam3l med,
och forutsittningarna for, verksamheten samt vilka ekonomiska
mélsdttningar som dgarna har pé bolaget.

BOLAGETS VERKSAMHET OCH ANDAMAL

Bolaget ska i allminnyttigt syfte och med iakttagande av kom-
munallagens lokaliseringsprincip frimja Hirrydas, Mélndals,
Lerums och Kungilvs kommuners behov av bostadsforsérjning,
kompletterande kommersiella lokaler och annan service samt
lokaler f6r den kommunala verksamheten genom att 4ga och/
eller forvalta fastigheter. Verksamheten ska bedrivas enligt affirs-
missiga principer och med mojlighet till boendeinflytande for
hyresgisterna, forenat med ett etiske, miljomissigt och socialt
ansvarstagande.

Bolaget ska:

* tillhandahélla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som
kan attrahera olika hyresgister.

* samverka med dgarkommunerna kring boendet for grupper
med sirskilda behov.

* vid alla ny- och ombyggnader vilja energieffektiva losningar
och sunda byggmaterial och driva verksamheten i sin helhet
pa ett ekologiske héllbart sitt, priglat av ett aktive miljéarbete.

* bidra till integration och méngfald.

* genomgiende lita verksamheten priglas av ett socialt ansvar
for bostadsmarknaden i dgarkommunerna.

SARSKILT OM BOLAGETS EKONOMISKA FORHALLANDEN

Bolagets verksamhet ska bedrivas med en malsittning att langsikeigt
ldimna marknadsmissig avkastning till 4garna.

FORBO ARSREDOVISNING 2016

VI HAR EN TYDLIG

MALSATTNING: NOJDA AGARE
OCH NOJDA KUNDER

Bolaget ska efterstriva foljande langsiktiga ekonomiska mal:

» Konkurrenskraftiga hyror i Goteborgsregionen.

* Direktavkastning pd ligst 3,5 procent (driftnetto exklusive
rantor/avskrivningar/administration stillt mot marknadsvirdet).

*  Synlig soliditet: endast undantagsvis tillitas understiga 20 procent.

Bolagets verksamhet ska finansieras genom dess aktiekapital samt
i ovrigt genom internt genererade medel och/eller upplining.
Bolaget ska via sin lopande verksamhet skapa utrymme for
nyproduktion av bostider i dgarkommunerna utan ytterligare
igartillskott.

Styrelsens arbete

Forbos styrelse tillsitts av respektive dgarkommuns kommunfull-
miktige och har en politisk sammansittning som motsvarar
aktuell representation i densamma. Dessutom ingir fackliga
representanter frin personalen. Styrelsen bestir av nio styrelse-
ledaméter samt nio suppleanter. Styrelsen foljer en faststilld
arbetsordning dir varje méte foljer en bestimd dagordning.
Styrelsen holl under 2016 sex ordinarie samt tva extra styrelseméten.

Uttalande fran styrelsen

Enligt dgardirektiven ska styrelsen i forvaltningsberittelsen uttala
sig om hur verksamheten bedrivits och utvecklats mot det i
bolagsordningen och dess direktiv angivna syftet.

UTTALANDE FOR 2016:

“Styrelsen har under aret arbetat utifran agardirektiven.
Detta genom att starka styrelsens kompetens genom
lépande utbildning till presidiet och styrelseledaméterna
i ansvarsrollen, fastighetsutveckling och finansiering. Ett
nyckelomrade ar styrelseledamoternas solidariska ansvar
for foretagets forvaltning och kunskap om styrelsens juri-

diska och ekonomiska ansvar. Dessa utbildningar har
utvarderats l6pande. Affarsplaneutvecklingen ar en del av
detta arbete. Vidare har samarbetet mellan styrelse, VD
och ledningsgrupp starkts genom dessa insatser. Styrel-
sen har ocksa aktivt arbetat med sina representanter i de
olika agarkommunerna i syfte att synliggéra Férbo och
dess verksamhet.”
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VARA BOSTADER

Fastighetsbestandet

Bostadsbestindet priglas av en stor variation avseende élder,
utformning och lige. Merparten utgor fastigheter byggda frin
slutet av 60-talet fram till och med 80-talet. Den ildsta fastighe-
ten finns pd Marstrand och 4r daterad till 1700-talet. Flera
nyproduktioner pagir dir inflyttning sker under 2017.

Nir det giller lagenhetsstorlekar ligger tyngdpunkeen pé tvi-
och trerumsligenheter som tillsammans utgor nidrmare 80 pro-
cent av bestandet. Utmirkande for en stor del av bostiderna i
Foérbo dr mojligheten till egen uteplats, balkong eller tradgard.
Geografiskt ar bestandet beldget i fyra kommuner, pé arton orter
i drygt femtio bostadsomraden.

Vid 4rsskiftet uppgick antalet bostider till 5 570 (5 570) vil-
ket motsvarar en total uthyrningsbar yta dll 418 264 kvm
(418 264) varav 93 procent utgdrs av bostadsyta. Cirka 7 procent
av fastighetsbestindet utgérs av lokalytor som foretridesvis hyrs
ut till kommunal férvaltning for forskoleverksamhet, grupp-
boende eller dldreomsorg.

Hallbar foérvaltning

Den stora variationen i bestindet ger skilda forutsittningar for
effektiv forvaltning. Fastighetsunderhallet foljer en langsiktig
underhéllsplan i syfte att gora atgirder i ritt tid. For narvarande
ir bolaget i en flerarig fas med stort fokus pa underhill i befintligt
bestand och utveckling av den [6pande forvaltningen. Det konti-
nuerliga arbetet med energiférbittringar i det befintliga fastig-
hetsbestindet ingdr ocksd i underhallsplaneringen och bidrar till
en langsiktig och hallbar utveckling av fastigheterna.

Aven under 2016 har arbetet med att datorisera fastigheterna i

bestandet fortsatt vilket inneburit att fler fjarrvirmecentraler och
bergvirmepumpar har kunnat knytas till det webbaserade
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styr-och reglernitverket. Det ger forbittrad majlighet att effek-
tive f6lja anliggningarnas funktion och forebygga eventuella
driftstorningar. Pa detta sitt kan driften optimeras och god
inomhuskomfort erbjudas till hyresgisterna.

Det flerariga arbetet med att renovera de drygt 700 ligenheterna
i omradet Siteriet i Molnlycke, har fortsatt under aret. Halva
omradet var klart i slutet av 2013. Projekteringen inleddes redan
2008 och i syfte att sikerstilla att valda atgirder ocksa har 6nsk-
vird effekt, utvirderades arbetet under 2014. Forutom de
lpande enkiter som berorda hyresgister fyllt i samlades syn-
punkeer fran olika verksamheter i omridet in vid en workshop.
Dirtill har en inventering av stammarna i omradet genomforts.
Férnyelsen av Siteriet i Molnlycke tog fart igen 2015 komplet-
terat med stambyte och nya badrum, vilket innebir en mer
omfattande renovering som péverkar hyresgisterna i in hogre
grad. Under 2016 blev forsta etappen, som omfattade tvd hus,
klar och en andra etapp som omfattade fem hus startade. Reste-
rande hus finns i en flerarig plan.

Arbetet med att renovera befintliga fastigheter pi Brattas-
vigen i Landvetter centrum fortsatte. Ytterligare tre hus har fir-
digstillts under dret i den andra etappen. Sista etappen berdknas
vara klar 2017.

Forsta delen av en flerdrig renovering av Stommen i Land-
vetter har inletts.

Renovering av fasader och trappor samt malning av fasaderna pa
andra hilften av husen pé Lingonvigen i Mélnlycke har genom-
forts under éret. Tak- och fasadarbeten har skett i flera omriden
under dret, till exempel pd Segerstadsvigen och Parasollen i
Gribo, Hojden i Lerum, Bjorkedal i Floda, Mandelkremlan och
Stationsvigen i Mélnlycke. Fénsterbyten har utfores i Tollered.
Ett flerdrigt arbete med att renovera fasader och tak pa Peppareds
torg och dng i Balltorp pdgar och beriknas vara klart 2017.

Badrumsrenoveringar har genomférts pa olika hill i fastihets-
bestindet.

En stor andel av underhallsarbeten i Forbos bestind utgors av
mélningsarbeten, ofta i kombination med fasad- och/eller tak-
renovering. P4 grund av en overklagan av upphandlingen kom
arbetena iging avsevirt mycket senare 4n planerat. Det innebir
besvir framforallt for hyresgisterna, men 4ven for de entreprend-
rer som ska utfora arbetet, och fr Forbo da det blir en mycket
ojimn arbetsbelastning under perioden. Under sommaren kunde
arbetena komma iging i Kyrkingen i Lindome, i Tollered, Sten-
kullen i Floda samt Bitmanstorpet i Mélnlycke.

I Dringsered i Floda har resterande del av bestindet malats
under dret. Arbetet startade 2015.

Forbo har ett systematiserat arbetssitt for att flja upp och fast-
stilla behov av renovering i syfte att & en samlad insats i ett eller

dal

FASADTVATT

flera omréden 4t gingen. Under aret har alla omraden byggda fore
1989 inventeras for framtida underhdll. Inventeringen fortsitter
med resterande fastigheter kommande ér.

Bygga hallbart

Ett av de 6vergripande strategiomradena ir att bygga fler bosti-
der. Forbo har en ambition att arbeta utifrdn varje omrades spe-
cifika kvaliteter och forutsiteningar i utvecklingsarbetet bade vad
giller nyproduktion och stdrre renovering. Arbetet med fastig-
hetsutveckling 4r en biarande del i varumirkesarbetet varfor varje
projekt ocksa ska stimma 6verens med det Férbo star for.

I alla Forbos nyproducerade fastigheter stills hoga krav pd arki-
tekeur, tillginglighet, hillbarhet och lingsiktighet. Ambitionen
ir att skapa ljusa och trivsamma bostider dir minniskor kdnner
trygghet och gemenskap och vill bo kvar. Foretaget tar en aktiv
roll genom hela byggprocessen och viver in den langa erfarenhet
av forvaltning som finns inom bolaget. En stor lyhérdhet mot
kunden anvinds for att ge olika majligheter att skapa ett person-
ligt hem.

Under aret har produktionen av 51 nya ligenheter pa Kvarn-
kullen i Kungilv fortsatt. Bostiderna rikear sig sirskilt till perso-
ner Gver 70 ar som soker ett tryggt boende. Efterfrigan pa ligen-
heterna var stor och inflyttningen sker i bérjan av 2017.

I det gemensamma projektet Kongahilla, som ska bli en helt ny
stadsdel i Kungilv, har byggnation av 65 nya ligenheter i kvarteret
Kronan pagatt under édret. Alla ligenheter var uthyrda vid arsskiftet
och inflyttning sker andra halviret 2017. Férutom bostider rym-
mer kvarteret ocksa en forskola med tre avdelningar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

GRASYTO

OMLAGGNING ASFALT

En lokalombyggnad i Mélnlycke innebir att sex nya ligenheter stir
inflyttningsklara i bétjan av 2017. I Kéllererd har en lokal gjorts om
tll korttidsboende som drivs av Géteborgs Kyrkliga Stadsmission.

Sammanlagt ir det 122 ligenheter i produktion med inflytt-
ning under 2017.

Kommande etapp i Kongahilla, 31 ligenheter i kvarteret
Kransen, har blivit férsenad di det vid upphandlingen endast
kom ett enda anbud. Férbo valde d& att pausa projektet for att
inte dventyra de ckonomiska férutsittningarna.

Av samma anledning pausades ett projekt om 51 ligenheter i
Siteriet, Molnlycke. En utvirdering av férutsittningarna har gjorts
och bdda projekten forvintas bli klara for byggstart under 2017.

I syfte att oka takten pa nyproduktionen har alla befintliga omra-
den kartlagts for att utvirdera var det finns mojligheter till fortit-
ning. Det ir ett viktigt sitt for ate sikerstilla tillging till detalj-
planelagd mark. Det har resulterat i att bolaget under aret fitt
planbesked for nirmare 1 000 ligenheter i Mdlndals och Lerums
kommuner. Ansékan om planbesked for 300 lagenheter ir skt i
Hirryda kommun och i Kungilvs kommun pégir en dialog med
kommunen om cirka 300 nya bostider i Ytterby. Utéver de 122
lagenheter som ir i produktion planeras byggstart fr drygt
160 ligenheter under 2017. Ambitionen ir att tillféra minst
100 nya bostider per r. D4 ir det avgorande att ha projeke i flera
skeden av planprocessen eftersom oférutsedda hindelser kan
paverka tidplanen for enskilda projekt.

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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VARA KINDER

Forbo har ett attraktivt och varierat bostadsbestind, ofta med
omedelbar nirhet till naturen, och befinner sig pd en stark mark-
nad. Att fortsitta utveckla verksamheten genom en lyhérdhet for
vad bade dagens och morgondagens kunder forvintar sig i sitt
boende 4r vikrigt for att dven framat kunna erbjuda ett attraktive
boende. Under dret har arbetet med att utveckla kommunikatio-
nen med hyresgisterna fortsatt. Ett omarbetat material for
inflyttningsinformation samt nya rutiner for vilkomnandet av
nya hyresgister har inforts. Parallellt har den digitala kommuni-
kationen forsatt utvecklas med 6kad méjlighet ate fi aterkopp-
ling via appen och boka tvittstuga digitalt i fler omraden.

Forbos hyresgister bor kvar allt lingre. Omsittningen pi
lagenheter i Forbo var under éret fortsatt mycket lag, 10 procent
(11), med viss variation mellan olika omriden. Det innebir att
en hyresgist i genomsnitt bor hos Férbo i knappt 10 ar.

Foérbo firade 50 ar

2016 firade Forbo 50 ar och det uppmirksammades i en rad akti-
viteter under aret. Hyresgisterna bjods in att nominera “ména-
dens granne” som sedan fick en blomsterhilsning. Med text och
bild uppmirksammades detta dven i Forbos olika kanaler, vilket
i sin tur fingades upp av andra tidningar. Fyra ginger under dret
bjod Forbo pi sirskilda upptig, cirkus i Molndal, biokvill i
Hirryda och Lerum samt fackelvandring med lucia i Kungilv.
Biljetter till dessa evenemang slipptes via Mina sidor.

I september var det exakt 50 &r sedan Forbo bildades och i
anslutning till det var det kalasdagar p sju olika orter under tva
sensommarhelger. Férutom hyresgister bjods allménheten in att
delta i firandet. For att avisera detta och passa pa att lyfta fram
Forbo lokalt producerades en jubileumsutgiva av tidningen
Férbobladet som distribuerades till alla hushall i respektive kom-
mun, totalt cirka 80 000 mottagare.

For ate skapa nagot bestindigt for hyresgister, bostadsomradena
och kommunerna med anledning av jubileumet beslutade Forbo
att satsa pé att bygga aktivitetsparker i alla kommunerna. Ett fler-
Arigt arbete startades for att ta fram ritc utformning och innehall.
Det sker genom ett omfattande dialogarbete dir bade hyresgis-
ter, kommunen och andra intressenter ir med. Forsta parken
planeras i Siteriet i Mélnlycke och dir har under aret flera olika
triffar hallits for act samla in synpunkter och uppslag till det
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fortsatta arbetet. Projektet har beviljats statligt stdd fran Bover-
ket, varav 5,0 Mkr har utbetalats 2016. Parallellt pigir arbete i

ovriga kommuner.

Relationen till hyresgasterna

Forbos decentraliserade organisation innebir att férbovirdarna
ar hyresgisternas kontaktpersoner i allt som rér boendet frin det
att hyreskontrakeet tecknas. Efter inflyttning hélls en forsta
inflyttningstraff i bostaden. Under boendetiden kan hyresgis-
terna nd sina forbovirdar via telefon, 6ppet hus eller boka tid for
besok. Det gir att gora serviceanmilan digitalt dygnet runt via
Mina sidor pa Forbos hemsida eller via telefonsvarare. En rad
arbeten i bostadsomradena utfors av egen personal och forbovir-
darna, men ménga arbeten utfors av entreprendrer. Det stiller
stora krav pd tydlighet och samstimmighet i relation till hyres-
gisten. Samarbetet med entreprendrerna ir viktigt for att nd fler
ndjda kunder.

KOMMUNIKATION | OLIKA FORMAT

Inom ramen for storre underhallsitgirder, och/eller nyproduk-
tion i befintliga omréiden, fo6r Férbo dialog med hyresgisterna.
Det kan ske pé olika sitt; bométen, oppet hus eller personliga
besok hos berérda hyresgister. Hyresgister har olika 6nskemal
och synpunkter och dirfér kombineras olika former av kommu-
nikation. Dels for att nd si manga som méjligt, dels for ate si
mdnga som mojligt ska fa komma till tals och dven fa svar pd sina
individuella frigor. I Stommen, Landvetter har dven Hyresgist-
foreningen involverats pa ett tidigt stadie i kommunikationen
kring den fleririga renovering som inletts.

TIDNING MED LOKAL ANKNYTNING

Férbo har under ménga ér haft en kundtidning som utkommer
fyra ginger per dr och som fungerar som en viktig informations-
kanal. Hir finns allmin information om sidant som hinder
inom Forbo, fakta om hur bolaget arbetar i olika frigor samt
reportage med olika inriktning. Varje nummer av Forbobladet
gors i tta lokala upplagor vilket ger majlighet att kommunicera
lokal information.
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HEMSIDA MED MINA SIDOR FOR OKAD TILLGANGLIGHET

At via digitala kanaler ha en tillginglighet dygnet runt har varit
sjilvklart for Forbo i flera 4r. Bostider kan sokas och servicean-
milan goras via Foérbos hemsida, www.forbo.se, oavsett tid pa
dygnet. Antal besokare p& hemsidan ir mycket stort och det dr
frimst bostadsstkande som bevakar uthyrningsbara ligenheter.
Kopplat till hemsidan finns en 18pande utvirdering dir cirka
2 000 besokare arligen svarar pd frigor om anvindarvinlighet,
information och struktur. Overlag har minga limnat in positiva
reaktioner men dven en rad forbittringsfrslag har inkommit.
Vissa forslag, som till exempel en bittre funktion fér att annon-
sera intresse for ligenhetsbyte, har dtgirdats under dret och givit
direkta resultat pa besdkarnas betyg p hemsidan.

Forbo har en tjinst bdde for bostadssokande och f6r hyresgister
som kallas Mina sidor. Varje hyresgist har dir méjlighet att pd en
egen sida ta del av information som rér det egna boendet. For-
utom att sdka bostad via Mina sidor finns dven lediga parkerings-
platser och forrad att soka. Under éret har bide méjligheten att
boka tvittstuga Sppnats for fler omrdden och méjligheten att f6lja
en serviceanmilan bérjat i mindre skala. Det ir ett led i att for-
enkla hanteringen bide for hyresgister och personal. Mina sidor
nds ocksd via en app som kan laddas ner pa surfplatta eller mobil-
telefon. Dir kan man fi meddelanden som berér det egna omré-
det. Aven Férbos facebooksida ir flitige anvind for frigor, syn-
punkter och information. Fortdpande utveckling av de hir
kanalerna péagar.

NYA KANALER UTVARDERAS

Férbo fortsitter att bevaka dven nya kommunikationskanaler i
syfte att ge hyresgister och andra intressenter relevanta alternativ
for att komma i kontakt. Flera kortare filmer har producerats

NOJD KUND, TREND

Andel hyresgaster som beddmer att utvecklingen under
det senaste aret blivit battre eller ar oférandrat bra.

Kontakt med Service vid fel Underhall av
personalen i lagenheten fastigheten
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under 4ret, dels som en dokumentation av genomférda aktivite-
ter, dels som ett sitt att nd ut och presentera Forbo for en specifik
publik. Det ir ett komplement till &vriga kanaler och en form
som kommer inkluderas mer i den framtida kommunikationen

for okad tillginglighet.

Kundnéjdhetsmatningar

Férbo har inlett ett samarbete med AktivBo for att genomfora
kundundersékningar. Detta samarbete ger méjlighet att jimfora
resultat med andra bostadsbolag, bide kommunaligda och privat-
dgda, runt om i landet. Mitningen ir inte jimforbar med tidigare
mitningar men det stills frigor till hyresgisterna om hur de
sjilva bedémer tendensen inom flera omraden frin féregiende
ar. Dir pekar resultatet tydligt pd att hyresgisterna upplever en
forbittring. Sammantaget visar resultatet att Forbo har en bit
kvar till ett resultat i paritet med de bolag som har allra néjdast
hyresgister.

Ett par snabba dtgirder gjordes direkt efter resultatet presen-
terades under senhdsten. Hyresgisterna upplevde inte att de
kinde igen de entreprendrer som arbetar pa plats i omrddena och
dirfor togs det fram ett profilmaterial som entreprensrerna kan
bira for ate tydligare visa att de arbetar for Férbo. Vidare kunde
en forbittringspotential utlisas vad giller telefontiderna. Under
hésten beslutades darfor att 8ppna tillgingligheten via telefon till
att omfatta hela dagar, alla vardagar, med start under forsta kvart-
alet 2017. Resultatet i undersskningen ligger till grund fér prio-
riteringar inom respektive omrdde. I den lingsiktiga underhalls-
planen viivs resultatet i mitningen in. Aterkoppling av mitningen
till hyresgisterna sker via Férbos hemsida, genom direktutskick till
alla hyresgister, pA Mina sidor, i Férbobladet och vid bométen i
ménga omréden. Nista mitning planeras till viren 2017.

NOJD KUND, SERVICEINDEX

Servicekvaliteten fangar in vad kunderna upplever i "saning-
ens ogonblick” i motet med féretagets medarbetare, tjanster

och produkter.

Ta kunden Trygghet Rentoch Hjalpvid SERVICE-
pa allvar snyggt behov INDEX
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Personliga hem

Férbo erbjuder sedan minga &r hyresgisterna méjlighet att sjilva
paverka utformningen i ligenheten genom olika val. Systemet,
som kallas Personliga hem, innebir att alla hyresgister fir rabatt
pa hyran, undantagna ir de som bor i en nyproducerad ligenhet.
Rabatten kan anvindas fér att vilja inre underhall som malning
och tapetsering. Inom konceptet finns ocksd majlighet att vilja
till exempel klinker, koksluckor, parkett eller laminatgolv och
vitvaror som diskmaskin, tvittmaskin och torktumlare till ligen-
heten. Hyresgisten kan vilja att bestilla arbetet av Férbo eller
gora det sjilv. Valmsjligheten innebir dven att hyresgisten kan
behilla den ligre, rabatterade hyran utan att bestilla dtgirder.
Rabatten och priserna pa produkterna férhandlas arligen med
Hyresgistféreningen. P4 forbovirdskontoren och pé Forbos hem-
sida finns information, kollektioner, tips och rad.

Forbos koncept Personliga hem ir fortfarande forhallandevis
unike i branschen och kundmitningar visar att hyresgisterna
uppskattar méjligheten atr sjilva kunna paverka utformningen i
sina hem. Intresset for systemet ir stort bide frin branschkolle-
gor och bland hyresgister. Som ett led i att forklara hur man med
Personliga hem sjilv kan péverka sin bostad hills aterkommande
informationskvillar i bostadsomriden eller pa férbovirdskonto-
ren. I Férbobladet och pd Férbos hemsida uppmirksammas kon-
ceptet regelbundet.

Det totala antalet bestillningar under aret ir pd jimforbar nivd
som foregiende &r 2 254 (2 434). Flesta bestillningar fir, dven i ar,
mélning och tapetsering samt laminatgolv. Installation av disk-
maskin och spis med keramikhill dr ocksa mycket populirt.

Konceptet Personliga hem ir en mycket viktig och uppskat-
tad del av Forbos erbjudande och under aret har forberedelser
gjorts for att utveckla konceptet vidare.

ANTAL BESTALLNINGAR INOM PERSONLIGA HEM
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VAR OMVARLD

Forbo som bolag lever i samklang med omvirlden och det 4r viktigt
att ta sig an forindringar som bidrar dll utveckling. Personalen i
allminhet, men ledning och specialister i synnerhet, ska halla sig
uppdaterade och vara beredda att tinka om och testa nytt.

Nya tekniker for digitalisering och byggande
Digitaliseringen 6kar och intelligenta hem med mer upp-
kopplad teknik stiller krav pa bandbredd.

*  Byggandet blir mer energieffektivt och resurssnala lagenergi-
16sningar prioriteras — hela vigen in i ligenheterna.

SA PAVERKAR DET FORBOS VERKSAMHET

For att utveckla hyresritten behdvs en lyhordhet for hur ny tek-
nik kan bidra till hillbara bostadsomraden dir minniskor trivs.
Ny teknik anvinds ocksd vid nyproduktion, for bittre hallbarhet
och minskade kostnader.

Ny syn pa agande och service

*  Attidga idr inte sjilvklart.

»  Storre krav pa kringtjinster — mer fokus pd service i bostads-
bolagen.

* Boinflytande ir en sjilvklarhet.

SA PAVERKAR DET FORBOS VERKSAMHET

Férbo vill stirka hyresritten genom att visa upp ett boendeerbju-
dande som dven inkluderar tjinster och service. Mojligheterna
for hyresgisterna att vara delaktiga och paverka sitt boende dr
maénga och utvecklas.

Befolkningstillvaxt och nyproduktion

*  Urbaniseringen 6kar, bostadsbristen blir storre i storstads-
regionerna.

*  Flyktingstrommar.

*  Stora kullar nittiotalister p& bostads- och arbetsmarknaden.

*  Aldrande befolkning,

* Nyproduktionen 6kar.

SA PAVERKAR DET FORBOS VERKSAMHET

Forbo behover oka takten pa bostadsbyggandet for att kunna
fortsitta att bidra med bostider som skapar varierade bostadsom-
raden, for alla minniskor i olika skeden av livet. Trycket pa
bostadsmarknaden innebir att andrahandsuthyrning och direke-
byten okar. Okad pendling 6kar intresset for vira omraden.

Hallbarhetsfragor tar plats — ekonomiskt,

socialt och ekologiskt

* Klimatfrigan blir allt viktigare.

+  Onskemail att odla dir man bor.

*  Krav stills pa att féretag och kommuner tar ett stérre socialt
ansvar.

* Upphandlingar kopplas till krav pa arbetstillfillen i samband
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med exempelvis nybyggnation.
»  Storre socialt engagemang — visa pa nyttan med allménnyttan.

SA PAVERKAR DET FORBOS VERKSAMHET

Hallbarhet ir en friga for alla. Forbo bidrar till exempel genom att
effektivisera energianvindningen. Medan ménga foretag i fastighets-
branschen idag profilerar sig inom socialt ansvar, 4r socialt ansvar en
del av Forbos uppdrag. Det behdvs forbittring for ate tydligare lyfta
fram de akutiviteter som faktiskt gors inom omridet.

Lag ranta och lag tillvaxt

* Lag eller negativ rinta, lag eller ingen inflation och lag BNP-
tillvixt i omvirlden.

*  Arbetslosheten sjunker.

* Nya laneregler.

*  Stimulanspaket lanseras.

SA PAVERKAR DET FORBOS VERKSAMHET

Med en lig rinta 4r forutsittningar for att satsa pa nyproduktion
och underhdll mycket gynnsamma. Nya lineregler kan 6ka
trycket pa hyresritter yteerligare.

Tillgang pa resurser och kompetens

* DPensionsavgingar i fastighetsbranschen.

* Minga stora bygg- och infrastrukturprojeke i regionen.
¢ Okat fokus pa virderingar hos arbetsgivaren.

SA PAVERKAR DET FORBOS VERKSAMHET

Tillgingen pa personal eller konsulter inom vissa yrken minskar
vilket kan paverka takten i projekt. Arbetsgivarvarumirket och
strategiskt arbete med personalfrdgor blir viktigt fér att behalla
och locka ny personal.

Attraktiva kommuner

Att Forbos bostider finns i attraktiva kommuner i en tillvixt-
region mirks tydligt i efterfrigan. Under dret uppgir antalet
sokande per bostad i genomsnitt till 165 personer (186) och som
mest 525 (575) sokande pd samma bostad.

De flesta av de orter dir Forbo har bostider har utmirkea all-
minna kommunikationer for pendling och god service De ar dér-
med mycket attraktiva for dem som soker bostad. Efterfrigan ir
stark pa samtliga orter dir Forbo verkar, 4ven om de orter som ligger
nirmare Goteborg har fler sokande 4n dem som ligger lingre ifrin.

Statistiken visar att bostidder som ir inriktade mot aldersgrup-
pen 6ver 55 har firre sdkande dd den malgrupp som kan séka
dessa 4r begrinsad. Antalet sokande 4r ocksd firre f6r nyproduce-
rade bostider da hyrorna for dessa idr hogre dn for ildre hus.
Dirmed ir det firre som kan, eller vill, betala den hyresnivan.
Lingst kotider giller for stora ligenheter, framférallt i radhus, i
hus byggda pa 90-talet och tidigare. Hir kan det krivas mycket
langa vintetider, ofta 6ver tio ir.

VARA ENTREPRENORER

Forbo arbetar med ett stort antal entreprendr inom savil fastig-
hetsforvaltning, underhill, nyproduktion som administration.
Regelbundet genomfors upphandlingar av ramavtal som [oper under
en lingre period och av enskilda tidsbestimda projekt. Forbo kopte
under 2016 varor och tjinster for ssmmanlagt 502 Mkr.

Upphandlingar

Som kommunalt bolag lyder Férbo under Lagen om offentlig
upphandling (LOU). Férbo publicerar upphandlingar pd Visma
Tendsign och hanterar upphandlingarna i det verktyget. Som
medlem i inkdpsnitverket Husbyggnadsvaror (HBV) kan Forbo
avropa varor och tjanster som dr forupphandlade av nitverket.
Det finns ocksa mojlighet att anvinda andra inkopsavtal sdsom
Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), Géteborgs upphand-
lingsbolag samt inom speciella avtalsomriden dir upphandling
gors tillsammans med nigon av dgarkommunerna, exempelvis
klottersanering med Hirryda kommun.

Samarbete mellan en entreprendr och Férbo inleds med ett
introduktionsméte som sedan f6ljs av ett antal avstimningar och
erfarenhetsuppfoljningar under avtalsperioden. En ny del i skét-
selupphandlingarna ir ocksd att avtalet inleds med en gemensam
utbildningsdag dir bland annat férfrigningsunderlaget stims av.
Ett led i att kvalitetssikra entreprendrernas arbete ir att genom-
fora stickprovskontroller pa arbeten som utfrs i ligenheterna.
Samarbetet med entreprendrerna ir mycket viktigt for att nd
néjda kunder.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foérbo har under aret kopt varor och tjdnster av 350 samarbets-
partners (leverantdrer/entreprendrer) f6r summor mellan 55 kr il
78 Mkr. Den stdrsta delen av kostnaderna ligger pa nyproduktion,
ombyggnationer och underhdllsprojekt dir femton féretag har
genomfort arbeten f6r 250 Mkr. Arbeten i ligenheterna utfordes
med upphandlade ramavtalsentreprensrer inom bland annat golv,
maleri, el samt rér till ett virde av 74 Mkr. Inom kategorin sktsel
av utemiljé och stidning képtes tjinster f6r 17 Mkr.

Under det gdngna aret har nya skétselavtal och nya ramavtal
for nyinstallation och service av vitvaror, puts- och betonglag-
ning och elarbeten handlats upp. Aven ramavtal for konsulttjins-
ter inom byggledning, utemiljd, besiktning av lekplatser och
inventering av fastigheter har upphandlats.

Mot bakgrund av det dkade antalet underhéllsprojekt och
kommande nyproduktion har organisationen under dret for-
stirkts med en upphandlare.

I syfte att dka intresset for att delta i upphandlingar, av till
exempel storre byggnationer eller underhallsarbete, har Férbo
under aret bjudit in tll entreprenérstriffar. Uppfoljning efter
upphandling har ocksd genomforts for att oka kunskapen om
entreprendrens forutsittningar och forvintningar pa en kom-
mande bestillare.

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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ART ANSVAR FOR ETT HALLBART SAMHALLE

Att agera hallbart ar en av Forbos strategier, dir ambitionen ir att
hallbarhetsarbetet ska genomsyra hela verksamheten. Under dret
har en kardiggning gjorts for att synliggéra de omraden dir
Forbo har storst méjlighet act bidra till ett hallbart samhille.
Kartldggningen visar att bolaget inom vissa omraden ligger lingt
framme medan det finns andra omraden med stor potential att
gora skillnad. En plan for det fortsatta arbetet har tagits fram i en
sirskild héllbarhetsstrategi. Som stéd och inspiration har Férbo
under dret anslutit sig till organisationen CSR Vistsverige
(Corporate Social Responsibility).

Ett vanligt sitt att strukturera héllbarhetsarbetet 4r att tala om
ckonomisk, social och miljomissig hallbarhet.

Ekonomisk hallbarhet

En viktig del i Lagen om allminnyttiga kommunala bolag ir att
verksamheten ska bedrivas pa affirsmissiga principer. I Forbos
dgardirektiv ir det ocksd tydligt att verksamheten ska finansieras
genom internt genererade medel och/eller upplaning samc att iven
nyproduktion ska finansieras pa detta vis. De vinster som genereras
dterinvesteras i verksamheten. Det kan handla om férbittringar i
fastighetsbestindet eller nyproduktion. Allt fr att pd bista sitt
utveckla ett bostadsbestind som ir uppskattat av savil dagens som
morgondagens hyresgister.

Social hallbarhet

Foérbos bostadsbestind har en ldersférdelning med betoning pa
bostider frin 1960-talet till och med 1980-talet vilka dr inne i en
underhallsintensiv period. Férbo har sedan flera &r pabérjat detta
arbete och arbetet gir enligt plan. Fér varje omrade gors en nog-
grann forstudie som ocksd tar hinsyn till vilka behov och énske-
mél som finns frdn hyresgisterna i ett enskilt omrde. Frbo har
ett ansvar att boendet ska vara attraktivt for savil dagens som
morgondagens hyresgister. Genom konceptet Personliga hem
erbjuds alla hyresgister att sjilva pdverka standarden pa det inre
underhallet medan storre standardforbittringar i fastigheten tas
ut som en generell hyreshdjning, alltid forhandlad med Hyres-
gistféreningen.

Férbo samarbetar med varje kommun f6r att kunna ta ett
socialt ansvar for bostadsmarknaden genom att erbjuda bostider
till personer som inte kan f3 ett kontrake pd egna meriter. Det
praktiska samarbetet med respektive kommun regleras via avtal
som f6ljs upp vid dterkommande méten mellan Forbo och repre-
sentanter for socialtjinsten. Periodiciteten for dessa méten varie-
rar mellan kommunerna.

UTDRAG UR POLICY FOR SOCIALT ENGAGEMANG

SYFTE. Kommunen och Férbo har ett gemensamt intresse av att
kommunens invanare har tillgdng till ett bra boende och att seg-
regation i boendet undviks. Detta intresse kan tillgodoses genom
vil fungerande bostadsomrdden som skapar grund fér ett bra liv.
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BAKGRUND. Kommunen har ansvar f6r att alla kommunens inva-
nare har tillging till goda bostider. Kommunen har féreurs-
formedling av bostadsligenheter till personer som av medicinska
eller sociala skl har svarighet att sjilva skaffa sig en bostad. Kom-
munen forpliktigar sig dven att ta emot ett visst antal nyanlinda.
Férbo ska i samarbete med kommunen i rimlig omfattning till-
godose kommunens behov av ligenheter.

AVSIKTSFORKLARING | KUNGALV

Under 4ret har Forbo tecknat en avsikesférklaring med Kungilvs
kommun om att bygga 300 ligenheter i kommunen 2017 — 2021.
Syftet ir att underlitrta, effektivisera och tidsbegrinsa processerna
runt markanvisning, detaljplanering, bygglov, planliggning och
byggnation for att kunna skapa fler bostider. Inom ramen for
samarbetet ingdr att minska utanfdrskapet vilket ir en del i kom-
munens sociala éversiktsplan.

SAMARBETE MED KOMMUNERNA

Under 2016 var behovet av bostider for nyanlinda stort i samt-
liga kommuner. Forbo star i nira kontakt med kommunerna for
att kunna bistd pa det som stdr till buds. Mot den bakgrunden
justerades andelen bostider som enligt avtal limnas till kommu-
nens fordelning tillfillige. Mélndals stad har ett boende for
ensamkommande ungdomar i Balltorp. Flera av dessa ungdomar
fick méjlighet till sommarjobb hos Férbo under ett par veckor.

SATSAR PA UNGA

I Mélndal deltar Forbo sedan 2006 i Lindomeprojektet som syf-
tar till att genom samverkan mellan kommunen, fastighetsigare,
Hyresgistforeningen och féretagarforeningen &ka tryggheten
och, om méijligt, skapa meningsfull sysselsittning f6r ungdomar
i Lindome.

Forbo stottar ocksa flera lokala idrottforeningar i syfte att bidra
till meningsfulla aktiviteter f6r barn och ungdomar. Fér dttonde
dret i f6ljd genomférdes inomhuscupen Forbo cup i fotboll till-
sammans med Floda BolF. Detta ir ett sitt att skapa en gemen-
samhet kring en positiv verksamhet som rér ungdomar.

VI SKA HA ETT AKTIVT
MILJOARBETE SAMT LATA

VERKSAMHETEN PRAGLAS AV
ETT SOCIALT ANSVAR
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Varje sommar erbjuds feriejobb inom forvaltningen till ungdomar,

sommaren 2016 arbetade 28 ungdomar i Férbos olika omriden.

Miljomassig hallbarhet

Forbo ir certifierade enligt ISO 14001 som ett led i att tydliggora
och strukturera det fleririga miljdarbetet. Miljéledningssystemet
bidrar till att pd etc systematiske sitc minimera negativ paverkan
pd miljén och omgivningen. Det ger ett ramverk for att bevaka
forindringar inom lagar och férbittra miljprestanda, inklusive
identifiering av risker och méjligheter. Certifieringen innebir en
arlig granskning som utfors av en utomstiende miljé- och kvali-
tetsrevisor. Férbo kontrollerar i samband med upphandlingar att
entreprendrer och leverantdrer motsvarar Férbos krav.

MINSKAD RESURSANVANDNING

Den enskilt storsta mojligheten for Forbo att paverka miljon ir
att minska energianvindningen. Uppvirmning sker till 86 pro-
cent med fjarrvirme i Forbos fastigheter. Sedan 2009 ir olja
avvecklad som uppvirmningsslag och ersatt med fjirrvirme,
bergvirme eller pelletspanna. Upphandlad el f6r uppvirmning,
hushallsel och fastighetsel 4r Bra Miljéval-deklarerad.

Inom den dagliga forvaltningen ir energianvindningen i
fokus och atgirder i form av injustering av ventilation och
virme, ny styr- och reglerteknik samt ny ventilation med ater-
vinningsfunktion. Genom en successiv datorisering av under-
centraler kan vi effektivt folja fastigheternas energianvindning
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och snabbt sitta in dtgirder om sd kriivs. Under det gangna dret
har flera investeringar gjorts fér att modernisera anliggningar
och fortsitta uppkopplingen av undercentraler i syfte att effekti-
visera uppféljning. Under 2016 installerades en luftvirmepump
i ett omrade i Kallered som inneburit en minskning av energian-
vindningen med cirka 30 procent for den specifika anligg-
ningen. Forbo har forutom denna luftvirmepump ocks3 femton
bergvirmepumpar f6r uppvirmning i vart fastighetsbestind.
Samtliga Forbos fastigheter ir energideklarerade och finns i
en plan for energidtgirder. Energiingenjéren driver detta arbete
tillsammans med driftansvariga i respektive omrade. Under éret
genomfdrdes en forstudie med fokus pé energieffektivisering i tva
utvalda bostadsomréden; Stommen i Landvetter och Bjorkas i
Ytterby. Rapporten ger ett bra underlag for fortsatt arbete med
energieffektivisering i samband med renovering av dessa omréden.
Under aret har satsningar gjorts pd uppvirmning och gemen-
sam belysning. Bland annat har vi genomfért byten av fjarrvir-
mecentraler, datorisering, injustering av virme och ventilation,
byte av FTX-ventilationsaggregat i flera omrdden. Nir det giller
trapphus- och utebelysning si har ett tiotal projekt genomforts
som omfattar inférande av nirvarostyrd belysning samt monte-
ring av nya armaturer med LED-ljuskillor. Férutom minskad
energianvindning har det ocksd medfort en kad kundnéjdhet.
Forbo deltar sedan 2009 i SABO-féretagens Skdneinitiativ, vilket
innebir att féretagen har antagit en kollektiv utmaning om att
minska energianvindningen med 20 procent fram till 2016 frin

2007 érs nivd. Inom ramen f6r Skéneinitiativet hade energian-
vindningen i Forbo minskat med 14,5 procent vid senaste sam-
manstillningen. Slutresultatet av drets insatser presenteras i kom-
mande sammanstillning.

KOMMUNIKATION MED HYRESGASTER

Forbo deltar i den av Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag,
SABO, framtagna energisparkampanjen som ger inspiration till
hur vira hyresgister kan minska resursanvindningen. Det ir vik-
tigt for Forbo att arbeta aktivt med kommunikationen till hyres-
giisterna for att visa pd deras stora méjligheter att bidra och vil-
ken paverkan det har f6r miljén.

INOMHUSMILIO

God inomhusmiljs ir viktigt f6r hur man upplever sitt boende.
Det finns en samsyn inom bostadsbolagen och hyresgistrorelsen
om vilken inomhustemperatur som ska héllas i ligenheterna.
Inom ramen for certifieringen har ocksd en rutin tagits fram for
att flja upp om temperaturen avviker. Forbo arbetar systematiskt
med kontroll av ventilation och inomhusmiljé.

RADONMATNING

Radonmitning har nu genomforts i Forbos samtliga omraden.
Under éret har mitningar genomforts i nirmare 800 ligenheter i
Férbos bostadsomréden. I senaste mitningen har tolv ligenheter
med f5rhojda radonhalter identifierats och dir har atgirder vid-
tagits. En ny mitning genomfors for att sikerstilla att halterna
har reducerats. Frin ar 2020 giller nya grinsvirden f6r radon i
bostider. Eftersom samtliga fastigheter nu ir kontrollerade kom-
mer idven eventuella dtgirder bli genomférda i god tid i enlighet
med Boverkets rikdinjer.

UTSORTERING AV MATAVFALL

Som ett led i att minska miljépaverkan infors successivt omhin-
dertagande av komposterbart matavfall i respektive kommun. For
att motivera en snabb omstillning anpassar kommunerna tax-
ersittningen for avfallshantering. Férbo har tagit fram ett arbets-
sitt som baseras pa respektive omrades forutsittningar. Under
iret fortsatte omstillning i Lerum och Kungilvs kommun.
Omstillningen sker i nira samarbete med respektive kommun.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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VAR ORGANISATION

FORETAGSLEDNING
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Forbos arbetssitt bygger pa en engagerad och serviceinriktad per-
sonal som tar stort eget ansvar i de lopande kontakterna med
bide hyresgister och entreprendrer. Ledare och ansvariga ska ge
personalen mojligheter att utfora sitt arbete pa ett sitt som skapar
engagemang och servicevilja. Personalen 4r en mycket viktig for-
utsittning for att f néjda kunder.

Organisation

Sedan manga ir arbetar Forbos personal utifrin en organisation
som bygger pé att varje medarbetare har tydligt beslutade mal
och handlingsplaner. For att kunna genomféra sina arbetsupp-
gifter pd bésta sitt arbetar personalen tillsammans i team. Besluten
tas si ndra hyresgisten som mojligt.

Foérbo har 63 anstillda varav hilften arbetar i nigot av de 4tta
forbovirdsteam som har ansvar for en geografiskt avgrinsad del av
bestandet. Verksamhetsansvaret dr direkt mot ledningsgruppen
och férbovirdsteamen har kundkontakt och kostnadsansvar for
sitt geografiska omride. Det 4r tvd omradeschefer som har perso-
nalansvar for fyra forbovirdsteam var. Férutom det formella per-
sonalansvaret ska omrddescheferna stétta forbovirdarna i férvalt-
ningsfrigor och de ska avlasta genom att ta ett samordnande
ansvar for frigor som kommer i flera team. De ir ocksd ledare for
varsin tvirfunktionell grupp som beskrivs nedan. Organisationen
ir enkel med korta beslutsvigar, med ett tydligt syfte om att ge
snabba besked och beslut om atgird till hyresgister.

Ovriga team ir kommunikation, marknad, fastighetsutveck-
ling, ekonomi och férvaltningsstdd som alla stddjer och utvecklar
verksamheten genom sin speciella kompetens. Fér att samordna
och utveckla kunskapsutbyte mellan teamen finns tvirfunktio-
nella arbetsgrupper, inriktade pd fragor inom drift, utemiljs,
yttre samt inre underhall.

Inom var och en av f6retagets processer; huvudprocesser, lednings-
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processer och stodprocesser finns en ansvarig processledare som
driver arbetet med stindig férbittring. Detta arbetssitt tillfor
dynamik och bidrar till utveckling i manga delar av organisationen.

FORBOVARDSSKOLAN

Under viren 2016 startade den femte upplagan av den interna
utbildningen Férbovirdsskolan. Syftet med utbildningen ir att
under ett ars tid genom praktik och handling férbereda unga
medarbetare for arbete som forbovird infor eventuella personal-
forindringar. Tidigare drs elever har efter avslutad utbildning
erbjudits tjinster som forbovird. Av totalt sex forbovirdselever
sedan 2009 ir fem fortfarande i tjdnst pa Forbo.

FERIEARBETE OCH PRAKTIKPLATSER

Antalet ansokningar till Férbos feriearbeten under ett par som-
marveckor var 86. Sammanlagt erbjods i ar 28 ungdomar plats
att under sommaren arbeta i vara bostadsomraden med étgirder
som bidrar till fler ngjda kunder. Arligen erbjuder bolaget ocksi
ett antal praktikplatser till yrkesutbildningar inom olika omré-
den samt arbetsprévning i begrinsad omfattning.

Bolagets ledning
I féretagsledningen finns, forutom verkstillande direktor, viktiga
ansvarsomriden representerade; ekonomi, fastighetsutveckling,
marknad, inkép- och milj6, férvaltning och kommunikation.
Under éret gavs kommunikationschefen ett utokat ansvar for
strategiska personalfrigor och inkdps- och miljochefen fick en
samordnande roll for hallbarhetsfrigor. Foretagsledningen sam-
mantrider varannan vecka. Antal chefer i foretagsledningen var
vid arets slut 7 (7).

Under aret uppgick antalet verksamma i féretaget till 63 per-
soner (62) baserat pd genomsnittligt antal heltidstjdnster.

VARA MEDARBETARE

Personalomsittningen uppgick till 13,8 procent (19,2) under
iret. Genomsnittsaldern i bolaget var 44 ar (45).

Samtliga anstillda har personliga utvecklingsplaner som upp-
rittas drligen och foljs upp vid medarbetarsamtal. Fér medarbe-
tarsamtal och l6nesittning finns foretagsgemensamma mallar
och strukturer som utvirderas 16pande.

Néjda medarbetare

Under véren erbjods alla anstillda att delta i en medarbetarenkit.
Eftersom ménga av teamen har forhallandevis fa anstillda var det
avgorande att arbeta med en metod som gav tydlig dterkoppling
till varje team kring bade dess styrkor och utmaningar. Resultatet
visade att Forbos personal placerar foretaget 6ver medel inom
bide engagemang och effektivitet inom teamet samt pd medel
ndr det giller ledarskap. I ett sammanfattande index som anger
hur girna personalen skulle rekommendera sin arbetsgivare ligger
Férbo mycket bra till i jimférelse med andra kunder till Net-
survey som genomfért studien.

Friska medarbetare

I borjan av aret erbjods alla anstillda en kurs i hjire- och
lungriddning i samband med att en hjirtstartare installerades pa
huvudkontoret i Mdlnlycke.

Fo6rbo har under dret handlat upp féretagshilsovird och en av
de forsta insatserna for den nya samarbetsparten var att genom-
fora en hilsoprofilundersokning dir alla anstillda erbjudits
mojlighet att delta. Resultatet presenteras i borjan av 2017.

Rekrytering

Flera nyanstillningar har gjorts under édret bide for att ersitta
personal och for att forstirka omradet upphandling infor kom-
mande satsningar inom bdde nyproduktion och underhall. Alla
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anstillda erbjuds ett individuellt introduktionsprogram for att
lira kiinna verksamheten utifrdn sin roll.

Personaltraffar

For att forankra den flerariga affirsplanen har fyra personaltriffar
hallits under aret. Fokus har varit dels pd de strategiska omridena
med 6vergripande mal, dels pa strukeurer f6r uppf6ljning. Inled-
ningsvis holls en kick-off dir alla anstillda fick arbeta med hur
virdeorden engagemang, tydlighet och nytinkande omsitts i var-
dagen. Under hosten har olika former av uppf6ljning skett med
hela personalstyrkan samt en gemensam studieresa gjorts med de
tre strategiomridena i fokus. Som ett led i arbetet med stindig
forbdttring sker utvirderingar av gemensamma arrangemang i
syfte att ta tillvara pa synpunkter och forslag till forbittringar.

Vara varderingar

Som ett resultat av det interna varumirkesarbetet som genomfr-
des under 2015 har Férbos virdeord uppdaterats. De ord som
bist speglar Forbos virderingar ar engagemang, nytinkande och
tydlighet. Hur de genomsyrar arbetet var dag har teamen arbetat
med pd olika sitt under aret.

Merparten av bolagets verksamhet innebir en koppling till
privatpersoners hem, vilket gér att integriteten ir viktig och att
alla anstillda har tystnadsplikt. Detta giller sirskilt i uthyrnings-
situationen ddr upplysningar och referenser begirs in om privat-
personers ekonomi och tidigare boende. Hanteringen av person-
uppgifter sker i enlighet med Personuppgiftslagen (PUL).
Samtlig personal genomgick en utbildning kring PUL under aret.

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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VAR EXONOM

Resultat och stallning

Forbo omsatte 458,0 Mkr (454,0) under 2016. Arets resultat
efter finansiella poster uppgick till 72,6 Mkr (64,1) och den
storsta fordndringen ir ligre rintekostnader. Resultatet f6r 2016
var 13 Mkr hogre 4n verksamhetsplanen for ret till f6ljd av ligre
kostnader for drift och underhall och avskrivningar. Soliditeten
uppgick vid arets slut till 34,3 procent (34,6).

Kassaflddet frin den lopande verksamheten har under aret
uppgite till 171,3 Mkr (134,6) vilket har anvints till investe-
ringar i materiella anliggningstillgdngar 272,5 Mkr (118,0) varav
investeringar i nyproduktion 144,9 Mkr (53,3).

Hyresintakter

Bostadshyrorna utgor 90 procent (90) av de totala intikterna.
Enligt dgardirekrivet ska bolaget lingsiktigt efterstrava konkur-
renskraftiga hyror i Goteborgsregionen varfor hyresutvecklingen
ir en viktig friga.

HYRESSATTNING

Tillsammans med Hyresgéstforeningen i Region vistra Sverige har
Forbos fastigheter klassificerats i ett gemensamt bovirdesystem.
Klassificeringen innebir att ligenheternas standard, utformning,
lage och den service som finns i omradena har graderats och ligger
till grund for differentieringen i samband med hyresforindringar.

BOSTADSHYRA SAMT GARAGE OCH PARKERINGSPLATSER
Hyresintikterna okade med 4 Mkr vilket beror pd den érliga
hyreshéjningen. Arets hyresforhandling resulterade i en héjning
av hyran med 0,72 procent fran 1 mars 2016.

Hyresnivan for bostadsligenheter uppgick i genomsnitt till 1 065
kr/kvm (1 055). Uthyrningsgraden f6r bostider har totalt under
aret varit 99,9 procent (99,9).

LOKALHYRA

Férbos lokaler hyrs till cirka 80 procent av de fyra dgarkommu-
nerna. Dessa lokaler ir specialanpassade och uthyrs nistan ute-
slutande till olika former av dldreboende eller vardinrittningar.
Vid arsskiftet uppgick lokalhyreskontraktens genomsnittliga
hyrestid till 4,8 ar (4,9). Hyresnivan uppgick i genomsnitt till
946 kr/kvm (946). Under aret har ombyggnation av en lokal till
sex nya liagenheter pigitt med inflytening i bérjan av 2017.
Uthyrningsgraden totalt har under dret varit 97,9 procent (98,4).
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Kostnader
Férbos totala kostnader minskade jimfort med 2015, vilket ir
lagre 4n verksamhetsplanen.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Drift- och underhallskostnaderna har sammantaget minskat i
jamforelse med foéregiende ér. Driftskostnaderna uppgick till
162,4 Mkr (163,0), och underhillskostnaderna uppgick till 85,7
Mkr (88,5). I samband med bytet av elleverantér under 2015
avslutades ingingna prissikringar for dren 2016-2018 och ingick
ar 2015 i driftskostnaderna med 4,2 Mkr varav 2,2 Mkr avsig
prissikringar for 4r 2016. Lagre underhillskostnader beror pé att
det planerade underhéllet till en stérre del avsett byten av kom-
ponenter vilket redovisas som en investering. Totalt sett har
underhdll och investeringar i fastigheterna okat kraftigt.

FASTIGHETSSKATT
Forbo har en forhillandevis stor andel smahusenheter vilka
beskattas hogre 4n jaimforbara hyreshusenheter.

AVSKRIVNINGAR

Pa grund av de senare drens satsningar pd nyproduktion samt
okad aktivering efter Gvergingen till K3 okar kostnaden for
avskrivningar.

FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Kostnaderna har under aret uppgarr till 18,3 Mkr (16,7). Bland
forsiljnings- och administrationskostnaderna ingar kostnader for
foretagsledning och central administration.

FINANSIELLA POSTER

Rintekostnaderna minskar till f6ljd av ligre rintenivier. Under
dret har en swapp avslutats vilket inneburit en engangskostnad pa
6,4 Mkr vilket ger ligre rintekostnader under kommande ar. For
att finansiera pdgiende projeke har laneskulden 6kat med 85,0
Mkr mellan aren. All belining sker med pantbrev som sikerhet.
Den genomsnittliga lanerdntan vid arets slut ar 1,7 procent (2,4).

SKATT

Av skattekostnaden avser 14,4 Mkr (13,7) forindring av upp-
skjuten skatt.

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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Finanspolicy

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

* Finansieringsrisken sikerstills genom langsiktiga finan-
sieringsavtal och/eller kreditléften med flera langivare,
dir ingen enskild langivare bér std for mer 4n 50 procent
av laneportfoljen. Om en kreditgivare erbjuder markant
bittre villkor, och val av denna resulterar i en andel 6ver-
stigande 50 procent, ska beslut om avsteg frin denna
regel fattas av presidiet.

En lingsiktig mélsittning ska vara att begrinsa andelen
refinansieringar till maximalt 50 procent ett enskilt ar.

Med rinterisk i laneportfoljen avses risken for att fordnd-
ringar i marknadsrintorna fir negativa effekter pa Forbos
nettorintekostnad och resultat, samt risken att lisa in for
héga rintekostnader relativt marknaden under linga
perioder, och pa si sitt minska mojligheten att hantera

negativa hindelser i rérelseresultatet.

Strategin for hantering av rinterisk uttrycks som en exakt
forfallostruktur for rintebindningen eventuellt kombine-
rat med derivatinstrument. Kombinationen av rinte-
bindning och eventuella derivat bildar en hypotetisk
portfélj, normportfol;.

Normportfoljens utseende beslutas av styrelsen och
ska vara en avvigning av kort rintebindning for langsik-
tigt lag rintekostnad och ling rintebindning for 6kad
stabilitet i rintekostnaderna. Denna avvigning bestims
av rintemarknadens férutsittningar, foretagets forméiga
att klara negativa scenarier och av styrelsens uppfattning
om onskad risknivd. Handlingsfriheten avseende den verk-
liga portféljen i forhdllande till normportfoljen anges
genom en maximal avvikelse frin normportfoljens forfal-
lostrukeur.

Derivatinstrument anvinds endast for att minska bola-
gets rinterisker och ir alltid kopplade till en underlig-
gande finansiering.

Bolagets likviditet sikerstills vid varje tillfille genom bin-
dande kreditléften och genom likvida medel.
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Ranteforfallostruktur
Lanens ranteforfallostruktur framgdr av nedanstiende tabell.

Lanebe-
Forfalloar lopp, Mkr Andel, % Ranta, %
2017 765,0 52 1.3
2018 300,0 21 2,1
2019 50,0 3 0,5
2020 100,0 7 2,6
2021 och senare 250,0 17 2.7
Summa 1465,0 100 1,7

Vid drsskiftet hade Forbo ingatt derivatkontrake om 1000,0 Mkr
(1250,0) vilka forlinger laneportfoljens genomsnittliga rinte-
bindningstid fran 3 manader till 2,2 ar. Kontrakten bestdr av rin-
teswappar. Marknadsvirdet pa derivatkontrakten beriknas uppga
till ca -34,3 Mkr (-41,5) per balansdagen. Det negativa virdet har
uppstitt pa grund av act de langfristiga marknadsrintorna har
sjunkit efter det att rinteswappavtalen ingatts.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arets
slut dll 2,2 ér (3,0) och den genomsnittliga linebindningstiden
tll 1,4 &r (1,5).

Kanslighetsanalys

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

Resultat-
Foérand- effekt,
Resultatpost ring Mkr
Hyresniva, bostader + /- 1% 4,1
Hyresniva, lokaler +/- 50 kr/kvm 1,5
Uthyrningsgrad +/- 1% 4,1
Drift, underhall och +/- 10 kr/lkvm 4,2

administrationskostnader

Ranteniva vid upplaning +/- 1% +5,9/-4,4

Fastighetsvardering

Under aret har en ny virdering av Forbos fastighetsbestind
genomforts. Den svenska fastighetsmarknaden kan beskrivas
som timligen stabil, och avkastningskraven har sjunkit nigot
under 2016. Stark inhemsk ekonomi och fortsate liga rinte-
nivier innebdr att efterfrigan pa fastigheter dr hog. Virde-
ringen 4r utford internt och har kvalitetssikrats av ett externt
virderingsinstitut. Fastigheternas virde vid 2016 érs utging
har bedémts uppga till 5 488 Mkr (5 338). Négot nedskriv-
ningsbehov bedéms inte foreligga vid en jimforelse fastighet
for fastighet mellan marknadsvirdet och det bokforda vir-
det. Férbos justerade substansvirde uppgick vid drsskiftet till
3 385 Mkr (3 245) efter beaktande av uppskjuten skatt om 22,0
procent for vervirde i fastigheter samt obeskattade reserver. Den
justerade soliditeten uppgick till cirka 59 procent (59).

Utblick mot 2017

Med en ny affirsplan tar Férbo sikte pi 2020 med en tydlig mal-
sdttning om att fi bade nojda dgare och néjda kunder genom att
bygga fler bostider, agera héllbart och stirka erbjudandet mot
kund. Tempot inom sivil nyproduktion och underhall i befint-
ligt bestind kommer att vara fortsatt hogt. Efterfrigan pd bosti-
der i regionen dr mycket hog och Forbo har som mélsittning att
bidra med minst 100 nya bostider per ar.

Hyrestorhandlingen for 2017 4r inte klar. Arbetet med kvali-
tetshyror 4r en viktig del i forhandlingen. Forbos resultat efter
finansiella poster for 2017 forvintas uppga till cirka 70 Mkr och
innefattar fortsatt stora satsningar pa underhall.

Inga visentliga hiandelser har intriffat, utéver den ordinarie
verksamheten, efter rikenskapsirets utging.

Risker

Risken for minskade hyresintikter bedoms i nuliget som mycket
lag. Forbo verkar i omraden dir det ér brist pa bostider och har
ett stort antal sdkande for varje ledig ligenhet. De tva storsta
riskerna finns i kostnadsutvecklingen och i tillgingen pa personal
med ritt kompetens. Under kommande ir férvintas byggpriser
oka till foljd av okad efterfrigan pd byggentreprenader. Hogre
byggpriser i nybyggnation innebir hdgre hyresnivder och kan
dven innebira ett nedskrivningsbehov for nya fastigheter. Ett
okat antal 6verklaganden av offentliga upphandlingar innebir
bide 6kade kostnader och en risk for férseningar i genomférande
av projekt. Refinansieringsrisken bedéms i nuliget som lig da
Férbos soliditet och ekonomi ir stark, ddremot kan forindringar
i kreditinstitutens marginaler och hégre rinte-nivder innebira
hégre finansieringskostnader.
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Férslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel (SEK).

710 470 822 kronor
Arets vinst 57 928 356 kronor

Totalt 768 399 178 kronor

Balanserade vinstmedel

Styrelsen och verkstillande direktdren foresldr att ovanstiende
belopp disponeras enligt f6ljande:

Utdelas till aktieagarna 256 382 kronor
Balanseras i ny rakning 768 142 796 kronor

Totalt 768 399 178 kronor

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen e¢j hin-
drar bolaget frin att fullgora sina forpliktelser pd kort och lang
sike, ¢j heller att fullgdra erforderliga investeringar.

Den féreslagna utdelningen kan dirmed forsvaras med hin-
syn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighets-
regeln).

Betriffande bolagets redovisade resultat for rikenskapsaret,
stillningen per bokslutsdagen samt finansiering och kapital-
anvindning under aret, hinvisas till efterféljande finansiella
rapporter.

FORBO ARSREDOVISNING 2016
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FINANSIELL UTVECKLING

FINANSIELL UTVECKLING UNDER FEM AR

Belopp i Mkr

RESULTATRAKNING

Hyresintakter

Drift- och underhallskostnader**
Fastighetsskatt

Avskrivningar enligt plan
Bruttoresultat

Forsaljnings- och administrationskostnader**

Rorelseresultat

Ranteintakter och rantekostnader
Resultat fran andelar i koncernféretag
Resultat efter finansiella poster

Skatter och bokslutsdispositioner
Arets vinst

BALANSRAKNING

Byggnader och mark

Ovriga anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kassa och bank

Summa tillgangar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

KASSAFLODESANALYS

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Nettoinvesteringar (-)

Forsaljning anlaggningstillgang (+)
Finansieringsbehov (-)

Forandring av langfristiga skulder, minskning (-)

Arets kassaflode

NYCKELTAL

Forvaltad yta, kvm i tusental
Antal lagenheter
Uthyrningsgrad, %

Direktavkastning pa fastigheternas bokfoérda varde, %

Direktavkastning pa verkligt varde, %

Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder, %

Synlig soliditet, %

2016

458,0
-248,1
-13,3
-66,8
129,8
-18,3
111,5

-389
0.0
72,6

-14,7
57.9

2506,2
51

18,4

15
2531,2

866,6
1,0
501
1469,5
144,0
2531,2

1713
-272.8
0.3
-101,2
85,0
-16,2

418,3
5570
99,8
8.0
3,6
17
34,3

* Anpassat efter K3-regelverket, ar 2014 omfattar koncernen.

** Kostnaderna for fastighetsanknuten administration ingar i driftskostnaderna fran och med ar 2013.
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2015

454,0
-251,5
-12,5
-64,1
125,9
-16,7
109,2

-45,1
0.0
64,1

-18,5
45,6

2302,5
5,0
13,4
17,7
2338,6

808,9
0.7

357
1384,5
108,8
2338,6

1346
-118,5
0.3
16,4
-8,0
8.4

418,3
5570
99,8
79
3,7
2,4
34,6

2014*

4434
-236,7
-12,6
-59,5
134,6
-17.2
117,.4

-48,2
20,1
89,3

-89
80,4

2249,6
5,0
10,8
9,3
2274,7

763,8
0.6
21,9
1392,5
95,9
2274,7

1227
-135,0
20,4
81
0.0
8,1

4177
5568
99,8
8.1
41
31
33,6

2013*

428,5
-240,6
-12,3
-55,4
120,2
-16,2
104,0

-51,8
0.0
52,2

5.4
46,8

21773
3,3

6,9

12
2188,7

684,0
0.4

17,5
1392,5
94,3
2188,7

92,2
-190,7
1,5
-97,0
80,0
-17,0

412,3
5458
99,7
79
3,6
3,7
31,3

2012

4181
-235,3
121
-54,6
116,1
-34,4
81,7

-53,3
54,7
83,1

-9.6
73,5

2042,2
4,6

9,0
18,2
2074,0

6377
79

13,7
1312,5
102,2
2074,0

94,5
-96.4
98,0
96,1
-85,0
11,1

410,2
5407
99,7
7,0
3.5
4,0
31,0

RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING

Belopp i Mkr 2016 2015
Hyresintakter not 2 458,0 454.0
Driftskostnader not 3, 4 -162,4 -163,0
Underhallskostnader not 3 -85,7 -88,5
Fastighetsskatt -13,3 -12,5
Avskrivningar enligt plan not 5 -66,8 -64,1
Bruttoresultat 129,8 1259
Forsaljinings- och administrationskostnader not4,5, 6 -18,3 -16,7
Rorelseresultat 111,5 109,2
Ranteintakter 0,2 0,3
Rantekostnader -39,1 -45,4
Resultat efter finansiella poster 72,6 64,1
Bokslutsdispositioner not7 -0.3 -0.1
Skattekostnad not 8 -14,4 -18.4
Arets vinst 57,9 45,6
SYNLIG SOLIDITET DIREKTAVKASTNING PA VERKLIGT VARDE

40

- 34,6 3.6
30

25

20

=
2012 2013 2014 2015 2012 2013 2014 2015 2016

DEFINITIONER

DIREKTAVKASTNING PA
FASTIGHETERNAS BOKFORDA VARDE:

Driftséverskott i procent av
fastigheternas vagda genomsnittliga
redovisade varde.

VERKLIGT VARDE:

Driftséverskott i procent av
fastigheternas vagda genomsnittliga
verkliga varde.

DIREKTAVKASTNING PA
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SYNLIG SOLIDITET:

Eget kapital i forhallande till balans-
omslutning vid periodens utgang.
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BALANSRAKNING

BALANSRAKNING

Tillgangar
Belopp i Mkr

Materiella anlaggningstillgangar

- Byggnader och mark

- Inventarier

- Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
- Aktier och andelar
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anldaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar

- Hyresfordringar

- Skattefordringar

- Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar
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2016

not 9
22527
5,0
253,5
2511,2

0.1
0,1

25113

0.5

9.1

not 10 8,8
1,5

19,9

2531,2

2015

22155
4.9
87,0
23074

0.1
0,1

2307,5

0,5
57
7.2
17,7
311

2338,6

Eget kapital och skulder
Belopp i Mkr

Bundet eget kapital
- Aktiekapital
- Reservfond

Fritt eget kapital

- Balanserad vinst

- Arets vinst
Summa eget kapital

Ackumulerade overavskrivningar
Summa obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Banklan
Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Leverantorskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

not 11

not 1,8

not13
not 13

not 12

2016

191
791

710,5
57,9
866,6

1,0
1,0

50,1
50,1

1465,0
4,5
1469,5

56,1
28,4
59,5
144,0

2531,2

BALANSRAKNING

2015

191
791

665,1
45,6
808,9

0.7
0,7

35,7
35,7

1380,0
4,5
1384,5

45,3
14
62,1
108,8

2338,6
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KASSAFLODESANALYS

Férandring av eget kapital

Fritt eget
Belopp i Mkr Aktiekapital  Reservfond kapital
2016
Belopp vid arets ingang 191 79,1 710,8
Utdelning - - -0,3
Arets vinst - - 579
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 768,4
2015
Belopp vid arets ingang 191 79,1 646,2
Utdelning - - -0,5
Fusionsresultat 19,4
Arets vinst - - 45,6
Belopp vid arets utgang 19,1 79,1 710,7

Aktiekapitalet fordelas pa 191 330 aktier och utdelningen under 2016 uppgick till 1:58 kronor per aktie.
Under 2015 fusionerades dotterbolaget Eksluttningen Fastighet Holding AB (556963-1848) med Forbo AB.
Fusionsdagen var den 26 maj 2015.

KASSAFLODESANALYS

Belopp i Mkr 2016 2015
LOPANDE VERKSAMHET

Hyresintakter och 6évriga rorelseintakter 458,0 454,0
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar -278.0 -279.9
Finansiella intakter och kostnader -38.9 -45,1
Betald skatt -3,4 -11,4
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore férandring av roérelsekapital 137,7 117,6
Forandring av kortfristiga fordringar -1,6 31
Forandring av kortfristiga skulder 35,2 139
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1713 134,6

INVESTERINGAR

Investering i materiella anlaggningstillgangar -272,5 -118,0
Forsalining av materiella anlaggningstillgangar 0,3 0,3
Finansieringsbehov (-), dverskott (+) -100,9 16,9
FINANSIERING

Utdelning till aktieagare -0,3 -0,5
Forandring av langfristiga skulder 85,0 -8,0
Arets kassaflode -16,2 8,4
Likvida medel vid arets ingang 17,7 9,3
Likvida medel vid arets utgang 1,5 17,7
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NOTER

NOTER

Not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen for 2016 har upprittats med tillimpning av
Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna rad:
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper
Virdering har skett till anskaffningsvirdet eller nominellt virde
om inget annat anges nedan.

Anlaggningstillgangar

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med tilligg for
eventuella forbittringsarbeten och uppskrivningar och med
avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar.

Utgifter for 16pande reparation och underhill redovisas som
kostnader.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar pa byggnader gors pa ursprungliga anskaffnings-
virde och eventuell uppskrivning. Efter évergangen till K3 sker
avskrivning per komponent &ver tillgingens nytgjandetid. 1
resultatrikningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar
enligt plan. Avskrivning sker linjirt 6ver respektive komponents
beriknade nyttjandetid.

Byggnaderna ir uppdelade i olika komponenter. Komponen-
terna kan ha olika nyttjandetid beroende av den bedémda tek-
niska livslingden (till exempel beroende av om en fasad ir i tegel

eller tri).
Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar 30-50 ar
Varme och sanitet 50 ar
Elinstallationer 40 ar
Fasad 12-50 ar
Fonster 35 ar
Koksinredning 30 ar
Yttertak 25-50 ar
Ventilation 25 ar
Transport och hiss 30 ar
Styr och dvervakning 15 ar
Restpost 50 ar
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Nir en komponent byts ut, utrangeras kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffnings-
virde aktiveras med en ny avskrivningsplan baserad pa bedémd
nyttjandeperiod.

For inventarier sker avskrivning enligt plan, berdknat pd anskaff-
ningsvirdet och baseras pa tillgingarnas bedémda nyttjande-
period. Avskrivning pé inventarier sker med 20 procent per ar.

Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter virderades internt vid érsskiftet 2016/2017
och ett externt virderingsinstitut har kvalitetssikrat virderingen.
En individuell bedémning gors av samtliga fastigheters bokforda
virde i férhallande till det beriknade marknadsvirdet. Fastigheter
vars bokforda virde overstiger marknadsvirdet visentligt och
bedéms som bestiende skrivs ned. Inga nedskrivningar har gjorts
under 2016 eller 2015.

Pagaende arbeten

Utgifter f6r nyproduktion och storre om- och tillbyggnader aki-
veras i balansrikningen som tillging. Rinta under byggnationen
for pigiende nyanliggning kostnadsfors.

Intakter

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker ddrfor sd att endast den del av hyrorna som beldper pé perio-
den redovisas som intikter. Forskottshyror redovisas som forut-
betald intike.

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

Skatter

Total skatt utgdrs av akeuell skatt och uppskjuten skate. Aktuell
skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r
samt justering av aktuell skate hinforlig till tidigare perioder.
Skattemissigt virde for en tillgang eller skuld dr det virde som
tillgingen eller skulden har f6r skatteandamal. Skillnaden mellan
skattemissigt virde och bokfért virde r en s k temporir skillnad.
Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgingspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgdngar och skulder.

P4 anliggningstillgingar gors skattemissigt maximala avskriv-
ningar. For fastigheter har temporira skillnader beriknats genom
att jimfora bokfort virde med skattemissigt kvarvarande avskriv-
ningsbara virde. Berikningen visar att Forbo har en uppskjuten
skatteskuld om 50,1 Mkr vilken har upptagits i balansrikningen
under avsittningar. En jimférelse av bokfort virde med

skattemissigt kvarvarande avdragsgilla virde vid en tilltinke for-
sdljning beridknas ge upphov till en uppskjuten skatteskuld om
28,4 Mkr pa grund av sirskilda overgingsregler.

Finansiella instrument
Finansiella instrument virderas till anskaffningsvirde. Redovisningen
har upprittats enligt kapitel 11 i BENAR 2012:1.

Ranteswappar

Rinteswappar anvinds for att minska bolagets rinterisker och ar
alltid kopplade till en underliggande finansiering. Intikter och
kostnader nettoredovisas under rintekostnader. Vinster eller
forluster di en swapp avslutas redovisas i resultatrikningen.

Not 2. Hyresintdkternas férdelning

Belopp i Mkr
Per objektstyp
Bostader
Lokaler

Ovrigt
Hyresbortfall
Summa

Per geografiskt omrade
Harryda

Kungalv

Lerum

Molndal

Summa

Not 3. Drifts- och underhallskostnader

Belopp i Mkr

Driftskostnader

Varme

El

Vatten och avlopp

Avfallshantering

Fastighetsskotsel

Ersattningar till Hyresgastforeningen
Ovrigt

Summa

Underhallskostnader
Planerat yttre underhall
Planerat inre underhall
Lopande underhall
Summa

NOTER

Marknadsvirdering av inginga rinteswappar per balansdagen
gors av det kreditinstitut som stillt ut rinteswappen. Orealise-
rade virdef6rindringar pé rinteswapparna redovisas inte om kra-
ven for sikringsredovisning uppfylls.

Pantbrevskostnader
Bolaget aktiverar utgiften for uttag av pantbrev pa férvaltnings-
fastigheter nir uttaget innebér ekonomiska fordelar.

Operationella leasingavtal

Bolaget har ett fital operationella leasingavtal, i huvudsak
rorande lokalhyresavtal och mobiltelefoner, beloppen ir ringa
och specificeras dirfor ej i sirskild not.

2016 2015
4139 409,5
29,0 29,2
16,2 16,1
11 -0.8
458,0 454,0
167,6 166,9
59,7 59,1
116,6 115,3
1141 1127
458,0 454,0
2016 2015
32,6 32,2
10,0 15,9
19,3 18,4
9,4 8,9
78,4 73.8
1.3 14
11,4 12,4
162,4 163,0
171 23,2
34,6 36,3
34,0 29,0
85,7 88,5
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Not 4. Personal Not 5. Avskrivningar enligt plan

Belopp i MKr 2016 2015 Belopp i Mkr 2016 2015
Medelantalet anstallda Byggnader 66,1 63,1
Tjansteman 31 30 Inventarier 1,5 1.8
Kollektiv 32 32 Summa 67,6 64,9

Summa 63 62
Varav inventarier redovisade under rubriken

Antalet tillsvidareanstallda uppgar till 59, darutover ar 2 visstidsanstallda samt 2 under provanstallning. forsalinings- och administrationskostnader. ¢ 0.8

Léner och andra ersittningar Not 6. Ersattning till revisionsbolag

Styrelse och verkstallande direktor 16 L7 Under aret har ersattning till bolagsstammovald revisor utgatt med 0,1 Mkr (0,1) varav 0,0 Mkr (0,0) avser ersattning for
Ovriga anstéallda 271 259 konsultationer.
Summa 28,7 27,6

Not 7. Bokslutsdispositioner
Sociala kostnader

Styrelse och verkstéllande direktor 0.5 0,5 Belopp i Mkr 2016 2015
Ovriga anstallda 9.3 89 Overavskrivning inventarier -0,3 -0.1
Summa 9,8 9.4 Summa -0,3 -0.1

Pensionskostnader

Styrelse och verkstallande direktor 0.6 0,6 Not 8. Skattekostnad

Ovriga anstallda 3.0 24 Belopp i Mkr 2016 2015

Summa 3.6 3.0 Aktuell skatt 0.0 47
Uppskjuten skatt 14,4 13,7

Vid uppsagning fran bolagets sida ager verkstallande direktoren ratt till lon i tolv ménader och vid uppsagning fran den anstalldes Summa 14,4 18,4

sida en minsta uppsagningstid om sex manader. Avtal ger vd ratt att erhalla 65% av pensionsmedférande l6n fran och med 62 ars

alder och utbetalas i tre ar. L .
Avstamning effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt 72,3 64,0

Kénsférdelning inom styrelse ) .
Skatt pa redovisat resultat gallande skattesats (22%) 17,7 14,1

Inkl. arbetstagarrepresentanter

Antal man 5 5
Skatteeffekt av
Antal kvinnor 4 o o o
Bokféringsmassiga avskrivningar byggnader 14,7 13,9
Summa 9 9 o o R
Skattemassiga avskrivningar pa byggnader -13,4 -13,3
. . . . . Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0,2 0.1
Kénsférdelning inom foéretagsledning } ) .
) Avdragsgilla ej bokforda kostnader -19,2 -11,0
Antal man 3 3
‘ Skattemassigt underskott tax 17 1.8 0,0
Antal kvinnor
Justering skattekostnad tidigare ar 0,0 0.9
Summa 7 . . )
Forandring uppskjuten skatt avseende temporara
L ) skillnader byggnader och mark 14,4 13,7
Konsfordelning personal Redovisad skatt 14,4 18,4
Antal man 34 33
Antal kvinnor 2 29 Effektiv skattesats, % 19,9 28,8
Summa 63 62
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Not 9. Materiella anldggningstillgdngar Not 13. Forfallotid skulder
Pagaende Belopp i Mkr 2016 2015
_ , nyanlagg- Skulder som férfaller inom ett &r 610,0 660,0
Belopp i Mkr Byggnader Mark Inventarier ningar* i ) ) o
) . Skulder som forfaller till betalning 1-5 ar fran balansdagen 859,5 724,5
Anskaffningsvarde 2016-01-01 31430 1514 26,8 87,0
Ink&p under aret - - 18 270,7 Summa 1469,5 1384,5
Forsaljningar och utrangeringar -1,3 - -1.4 -0,1
Omklassificeringar 104.0 - - 1041 Beviljad checkrakningskredit, 100,0 Mkr (50,0) utnyttjas med 27,0 (0).
Anskaffningsvarde 2016-12-31 32575 151,4 27,2 253,5 . .. .. .
9 Not 14. Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Ackumulerade avskrivningar 2016-01-01 -1067.5 - -219 - 2016 2015
Arets avskrivningar -66,1 - -1,5 - . .
g ) Stallda sékerheter
Forsaljningar och utrangeringar 0,7 - 1,2 - ) ‘ )
. Fastighetsinteckningar 1566,6 1430,4
Ackumulerade avskrivningar 2016-12-31 -1132,9 - -22,2
Ingaende nedskrivningar 2016-01-01 -11,5 - - - Eventualforpliktelser
Utgaende nedskrivningar 2016-12-31 -11,5 - - - Garantiforbindelse Fastigo 0.5 05
Ingaende varde 2016-01-01 2064,0 151,4 49 87,0
Utgaende varde 2016-12-31 21013 151,4 5,0 253,5 Not 15. Handelser efter balansdagen
Taxeringsvarde 27281 13237 Inga vasentliga handelser har intraffat, utdver den ordinarie verksamheten, efter rdkenskapsarets utgang.

*Pagaende nyanlaggning avser framst nybyggnation i Kungalv samt ombyggnation/renovering av fastigheter i Harryda.

Not 16. Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Not 10. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel (SEK).

Belopp i Mkr 2016 2015 Balanserade vinstmedel 710 470 822 kronor
Forutbetalda driftskostnader 3,7 3,9 Arets vinst 57 928 356 kronor
Derivatkontrakt 0.1 0,3 Totalt 768 399 178 kronor
Upplupna hyror och ersattningar 5,0 3,0
Summa 8,8 7,2

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att ovanstaende belopp disponeras enligt foljande:
Not 11. Ackumulerade éveravskrivningar

. Utdelas till aktieagarna 256 382 kronor
Belopp i Mkr 2016 2015 Balanseras i ny rakning 768 142 796 kronor
Ackumulerade 6veravskrivningar 1,0 0,7 Totalt 768 399 178 kronor

Summa 1,0 0,7

Not 12. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Belopp i Mkr 2016 2015
Loner och sociala kostnader 49 4,7
Rantekostnader 01 0,2
Hyresintakter 33,6 34,0
Ovriga upplupna kostnader 20,9 23,2
Summa 59,5 62,1
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REVISIONSBERATIELSE

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Forbo AB for &r
2016. Bolagets drsredovisning ingdr pd sidorna 14-48 i detta
dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Forbo ABs finansiella stillning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kas-
saflode for aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberittel-
sen ir forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen.

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ir oberoende i férhéllande till Férbo AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga
och indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer dr nodvindig for att uppritta en drsredovisning som
inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktdren fér beddmningen av bolagets forméiga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd 4r tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka férmagan att fortsitta verksamhe-
ten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamhe-
ten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra nigot av
detta.

Mina mél ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att limna en revisionsberittelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hdg grad av sikerhet, men ir
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig

felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredo-
visningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland
annat utifrin dessa risker och inhimrar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken f6r att inte uppticka en visentlig
felaktighet till £6ljd av oegentligheter dr hogre 4n for en
vasentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direkt6ren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets forméga att fortsitta verksam-
heten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pd upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om érsredovis-
ningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehillet i drsredovisningen, diribland upplysningarna,
och om drsredovisningen dterger de underliggande transaktio-
nerna och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

FORBO ARSREDOVISNING 2016

51



52

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
for Forbo AB for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ir oberoende i férhéllande till Forbo AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker stiller pd storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation idr utformad si att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kon-
trolleras pé ett betryggande sitt.

Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgirder som ir nodvindiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nagot
visentligt avseende:
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* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-

melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pé nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget 4r foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan
foranleda ersiteningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 4r forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pd min
professionella bedomning med utgangspunke i risk och visent-
lighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana
dtgirder, omriden och férhillanden som ir visentliga for verk-
samheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha siirskild bety-
delse for bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra forhillan-
den som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen f6r detta
for att kunna bedéma om forslaget ir forenligt med aktiebolags-
lagen.

Eva From
Auktoriserad revisor

BRANSKNINGSRAPPORT

Vi har granskat bolagets verksamhet under dr 2016. Gransk-
ningen har utférts i enlighet med bestimmelserna i aktiebolags-
lagen, kommunallagen och god sed. Det innebir att vi planerat
och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsikra oss om
att bolagets verksamhet skdts pa ett indamalsenligt och fran eko-
nomisk synpunke tillfredsstillande sitt samt att bolagets interna
kontroll 4r tillricklig.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pé ett indamalsenligt
och frin ekonomisk synpunke tillfredsstillande sdtt samt att den
interna kontrollen har varit tillricklig. Nigon grund f6r anmark-
ning mot styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
foreligger dirmed inte.

MOLNLYCKE DEN 26 FEBRUARI 2016
Kai Bengtsson, lekmannarevisor
Bjorn Brogren, [ekmannarevisor
Jan-Erik Lindstrém, lekmannarevisor

Ing-Britt Magnusson, lekmannarevisor

KVALITETSSAKRING AV INTERNVARDERING FASTIGHETER

Syfte

Att infr revisorer och andra berérda intyga att Férbos internvir-
dering med Virderingsdatas virderingsmodell AVM vil speglar
marknadsvirdet av fastigheterna.

Varderingsmodellen
Forbo har internvirderat sina fastigheter med Virderingsdatas
virderingsmodell AVM.

Forum Fastighetsekonomi AB har stitt for indata i form av
ungefirliga direktavkastningskrav (relaterat till lage) och unge-
firliga nivaer pd tilligg for si kallade avstyckningsbarhet (dvs
overvirde utover vad som kan motiveras med avkastning for
mojlighet att stycka exempelvis radhusligenheter till enskilda
fastigheter) medan Forbo och/eller virderingsmodellen sttt for
areor, hyror, taxeringsvirden, drift- och underhallskostnader och
justeringar.

Virderingsmodellens uppbyggnad ir ej kind i detalj av oss
men bedéms vara 6versiktlig och férenklad och kan dirfér ibland
vara mindre god avseende en enskild fastighet/virderingsobjekt.
P4 en summerad niva avseende ett helt fastighetsbestind bedoms
den dock vara tillférlitlig.

Granskning och korrigeringar

Vi har granskat av Forbo gjorda utkast till sammanstillningar
innehéllande olika nyckeltal samt bedémt marknadsvirde per
fastighet/virderingsobjekt och utifrin dessa och en del kom-
pletterande information frin Forbo kommit med synpunter
pa marknadsvirdet for vissa fastigheter/virderingsobjekt.

Fokus har dock legat pd det totala marknadsvirdet for hela
fastig-hetsbestindet och dess relation till féregiende dars
bedomda totala marknadsvirde. Vi har alltsé inte granskat de
enskilda fastigheternas/virderingsobjektens marknadsvirden
i detalj och det innebir att enskilda dsatta marknadsvirden
kan vara mindre goda.

Intygande

Den slutliga sammanstillning av 120 st fastigheter/virderings-
objekt som Forbo har presenterat, och som slutar pé ett totalt
marknadsvirde om 5 488 010 000 kr, motsvarande 12 989 kr/
kvm och 5,03% direktavkastning i snitt, bedomer vi vil spegla
marknadsvirdet vid virdetidpunkten 2016-12-31.

Notera att fastighetsbestandets marknadsvirde bedéms sisom
summan av marknadsvirdena av de ingdende fastigheterna/vir-
deringsobjekten. Ingen hinsyn tas till eventuella bestandsrabat-
ter eller bestandspremier.

GOTEBORG DEN 9 FEBRUARI 2017

Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp

Civilingenjor

MRICS

Auktoriserad Fastighetsvarderare, Samhallsbyggarna
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Peter Granst

OIVRELSE, VD OCH REVIYORER

Styrelse

Anders Halldén (L), ordférande, Harryda kommun, invald 2015
Gun Kristiansson (S), vice ordférande, Moélndals stad, invald 2015
Thomas Gustafsson (S), Harryda kommun, invald 2007

Bengt Hedberg (M), Mélndals stad, invald 2015

Pia Jaderklint (S), Lerums kommun, invald 2015

Thomas Hallgren (M), Lerums kommun, invald 2015

Caroline Jigfors (UP), Kungalvs kommun, invald 2015

Oskar Fridell, Fastighets, arbetstagarrepresentant, invald 2012
Magdalena Nielsen, Unionen, arbetstagarrepresentant, invald 2013
Peter Granstedst, verkstallande direktor, anstalld 2013

Revisor

Eva From, ordinarie auktoriserad revisor, KPMG AB

FORBO ARSREDOVISNING 2016

iThomas '
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o &
Gun Kristiansson,

. i vice ordférande

Magdalena Nielsen

Suppleanter

Gunnar Haggstrom (M), Harryda kommun, invald 1999

Anna Palmér (S), Harryda kommun, invald 2010

Iréne Brodd (L), Mélndals stad, invald 1995

Holger Cannerfors (V), Moélndals stad, invald 2016

Bo Cedergardh (L), Lerums kommun, invald 2015

Morgan Hedman (S), Kungalvs kommun, invald 2003

Thomas Alpner (M), Kungalvs kommun, invald 2015

Stefan Nolstad, Fastighets, arbetstagarrepresentant, invald 2016
Anna Granander, Unionen, arbetstagarrepresentant, invald 2016

Lekmannarevisorer

Ing-Britt Magnusson (S), Harryda kommun
Jan-Erik Lindstrém (S), Mélndals stad
Kai Bengtsson (M), Lerums kommun
Bjorn Brogren (S), Kungalvs kommun

FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

BYGGNADS-/
OMBYGG- ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, TAXERINGS- BRUTTOHYRA,
OMRADE ADRESS NADSAR LAGENHETER KVM KVM KVM VARDE, MKR MKR
Mélnlycke
Huleback 1:578 Skolvagen, Rada torg 1957/06/14 56 3529 945 4 474 739 71
Huleback 1:586, 1:603 Centralvagen 1950/56 59 3069 52 3121 34,9 3.2
Honekulla 1:461, Hulebéack 1.764  Lingonvagen 1968 139 9031 - 9031 84,1 9.8
Honekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 251 4463 371 3.9
Honekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvagen 1988 59 4253 12 4265 46,6 4,3
Honekulla 1:67 Skogsglantan 1981/2013 180 14 280 48 14 328 1737 14,8
Mandelkremlan 1-3, Fartickan, 1992 97 7577 517 8094 92,5 9.2
Honekulla 1:605, 1:606 Trattskivlingen, Bjérksoppen
Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6429 35 6464 86,2 6.7
Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:95  Tallgarden, Aspgarden m fl. 1969/98 733 50151 3649 53800 50272 56,9
Solsten 1:105, 1:106 Solstensgardet 1988 66 4731 1092 5823 679 5,9
Delsumma 1530 107 262 6601 113863 11991 121,8
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 10 560 - 10560 92.8 11,0
Lundtjarnsvagen,
Salmered 1:381 Ringtjarnsvagen 2007 30 1890 - 1890 22,3 2.4
Onnerad 1:220 Anna-Lisas gard 2014 47 3076 - 3076 46,6 51
Landvetter 2:85 |drottsvagen 2004 - - 2420 2420 31,4 3.6
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6026 132 6158 54,6 6,7
Landvetter 2:14 Byvagen 24-80 1983 29 2 071 28 2099 21,2 2,0
Landvetter 4:79, 4:88 Byvagen 8, 17 1983/89 12 687 991 1678 16,1 1,8
Landvetter 6:657, 6:658 Ledsangsvagen 1993 30 2238 509 2747 23,1 2.9
Delsumma 393 26548 4048 30628 308,1 35,5
Hindas, Hallingsjo, Ravlanda
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvagen 1979/86 54 3869 259 4128 31,9 4,2
Hindas 1:24 Vanhemsvagen 2007 28 1786 - 1786 22,3 2,5
Hallingsjo 1:61, 1:.64 Frokullen 1989/92 14 946 - 946 4,5 0,8
Révlanda 5:30, 5:38 Borasvagen 1952/70 50 3100 123 3223 14,6 3,2
Ravlanda 4:95 Mejerivagen 1967 12 508 48 556 2,6 0,5
Delsumma 158 10209 430 10639 75.9 11,2
Totalt Harryda 2081 144019 11111 155130 15831 168,5

- v 5o
of

Solstensgardet, Molnlycke

Frékullen, Hallingsjo

FORBO ARSREDOVISNING 2016



FASTIGHETSFORTECKNING

56

BYGGNADS-/ ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, TAXERINGS- BRUTTOHYRA,
OMRADE ADRESS OMBYGGNADSAR  LAGENHETER KVM KVM KVM VARDE, MKR MKR
Ytterby, Kareby, Kdrna
Baljan 1,2,3,
Kastellegarden 1:379 Hallebergsgatan 1970 337 24242 354 24596 199,3 24,6
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1992 26 2335 - 2335 20,3 2,1
Magasinet 4 Runangsgatan 3-7 2009 23 1695 345 2040 274 31
Vidkarr 1 Vidkarrsvagen, Skolvagen 1957/07 124 7453 292 7745 81,7 9,0
Portmaden 3,6 Runangsgatan 1949/67 18 1250 109 1359 10,8 1.2
Ytterby-Tunge 2:65 Haradsvagen 1968 10 424 - 424 3.6 0,4
Karnavagen,
Karna 60:1, 39:1, 6:1 Karna torg, Syrenvagen 1968/69/86 25 1536 354 1890 9.8 17
Delsumma 563 38935 1454 40389  352,9 42,1
Marstrand
Marstrand 46:40, Bohusgatan,
48:3,48:4, 48:5 Korsbarsgatan 1957/66/82 77 4801 148 4949 63,4 5,1
Marstrand 6:85 Myren 1993 23 1673 9 1682 23,0 1.8
Marstrand 47:1 Kyrkogatan 1964 6 397 264 661 6.2 0,6
Marstrand 57:9 Hospitalgatan 1970 10 680 - 680 89 0,7
Marstrand 17:6, 23:14-15 Langgatan 1970/50 14 1085 - 1085 13,6 10
Marstrand 77:2, 83:3 Hamngatan, Atervdndsgatan 1982/88 14 944 1124 2068 30,3 2,4
Delsumma 144 9580 1545 11125 145.,4 11,6
Kungalv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1992 20 1126 - 1126 151 1,2
Kvarnkullen Ytterbyvagen 31-51 Pagaende nyprod. - - - - 24,2 -
Chaufforen 2 Herr Arnes gata 2009 33 2095 - 2095 36,2 37
Delsumma 53 3221 0 3221 47,1 4,9
Totalt Kungalv 760 51736 2999 54735 5738 58,6

Hagenvagen, Kareby

FORBO ARSREDOVISNING 2016

Vidkarrsvagen, Ytterby
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BYGGNADS-/ ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, TAXERINGS- BRUTTOHYRA,

OMRADE ADRESS OMBYGGNADSAR  LAGENHETER KVM KVM KVM VARDE, MKR MKR
Lerum, Stenkullen
Hallsas 2:212 Kring Alles vag 1988 24 1695 - 1695 18,6 19
Hallsas 1:121 Bergslingan 2008 28 1798 - 1798 26,5 2.9
Hallsas 1:122 Halssmyckevagen 2009 25 1832 - 1832 27,4 31
Hallsas 1:164 Bergslingan 2013 39 2805 - 2805 42,8 4,6
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971 298 20232 - 20232 1773 20,8

Kullgardsvagen, Halle-

gardstappan, -granden, 1967/92/
Lerum 1:69, 1:.71 Hojdenvandan 2009/11 140 9276 5102 14378 101,1 15,9
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4298 - 4298 53,6 4,1
Olslanda 1:265 Hallebergsvagen, Olslanda 1992 142 10910 - 10910 112,1 11,5
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 14 2974 32,3 3.4

Delsumma 793 55806 5116 60922 591,7 68,2
Floda, Tollered
Drangsered 1:117 Rodhakevagen, Trastvagen 1957/88 30 2024 25 2049 16,9 2.2
Drangsered 1:193 Drangseredsvagen 1988 42 3762 - 3762 30,1 33
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2678 - 2678 239 2,5
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 - 3574 32,1 3.5
Tollered 4:98, 4:99 Volrath Bergs vag 15-20 1988 22 1180 - 1180 9.9 1,3
Tollered 4:97 Volrath Bergs vag 10 1988 10 679 - 679 5,6 0,7
Tollered 4:73 Dalalyckan, Herreslia 1988 23 2232 - 2232 16,1 1.8
Tollered 4:67 Volrath Bergs vag 16 1975 10 534 - 534 39 0,6
Uddared 2:4 Havrevagen 1979 70 5409 238 5647 46,7 5,2

Delsumma 287 22072 263 22335 185,2 21,1
Grabo
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/88 140 9468 744 10212 68,2 10,4
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen 1986/90 40 2194 4087 6281 - 6.8
Moledet 2:27, 2:32 Smahdga, Gronbacka 1987 70 5454 15 5469 42,0 5,6
Kalkulla 1:39 Grabovagen 2004 - - 2550 2550 - 1,8

Delsumma 250 17116 7396 24512 110,2 24,6
Totalt Lerum 1330 94994 12775 107769 8871 113,9

Olslanda lycka, Stenkullen

Mardvagen, Floda
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FASTIGHETSFORTECKNING

OMRADE

Lindome

Annestorp 24:3, 24:4
Annestorp 5:116
Lindome 17:2
Lindome 3:49

Lindome 8:23, 8:24,
8:25, 8:26, 8:27

Fagelsten 1:27

Balltorp
Ekriskan 2

Jattetickan 1, Brodtickan 1,
Balltorp 1:128

Mandelriskan 1
Vintertickan 1

Kallered

Vammedal 3:140, 3:32

Totalt M6lndal

Totalt Forbo

Konditorivagen, Lindome

ADRESS

Dotegarden,
Almasgangen 6 med flera

Konditorivagen
Tabrovagen
Drottninghdgsvagen

Viktors vag, Mattias vag,
Kyrkangsvagen

Stannfagelvagen
Delsumma

Gundefjallsgatan
Pepparedsangen,
Peppareds torg

Gundefjallsgatan,
Alegardsgatan

Alegardsgatan
Delsumma

Streteredsvagen,
Brattasvagen

Delsumma

. ORBO ARSREDOVISNING 2016

BYGGNADS-/ ANTAL  BOSTADSYTA,
OMBYGGNADSAR  LAGENHETER KVM

21435
1882
8338

1991

1981/87

1986/06
1985/06

1990/94

387 837

Peppareds torg, Balltorp

LOKALYTA,

KVM

479
4
94
391

107

1075

765
765
3542

30 427

TOTALT, TAXERINGS- BRUTTOHYRA,

KVM  VARDE, MKR

2413
2413
100 630

418 264

MKR

MARSTRAND

KONGALY ey
UNGALY
YTTERBY LERUM

GRABO

KARNA

HLODA orienen
STENKULLEN

LERUM

GOTEBORG

LANDVETTER HINDAS

HARRYDA

BALLTORP5%,
MOLNLYCKE .
RAVLANDA

HALLINGSJ0

KLLREY MOLNDAL

LINDOME
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