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Sedan 1966 har vi pa Forbo erbjudit boende i lagenhet, radhus eller parhus, med balkong eller egen uteplats, strax utanfér Géteborg.
Som allmannyttigt bolag ar vi med och bidrar till vara fyra agarkommuners framgang.
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REDOVISNING AV HALLBARHET INSPIRERAD AV GRI

Forbo har som malsattning att hela verksamheten drivs pa ett hallbart satt. Darfor ar beskrivningen av hallbarhetsarbetet

Global Reporting Initiative (GRI) Standards pa Core niva.

Utformningen av rapporten har skett med stdd av GRI:s principer, vilket innebar att innehallet bestams av de fragor som ar

mest vasentliga for Forbo och fér vara intressenter.
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1 integrerad i var arsredovisning. 2017 redovisar vi for forsta gangen arbetet inspirerat av den internationella organisationen
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VD OM ARET SOM GATT

PA GOD VAG MOT VARA MAL OCH VAR VISION

Under 2017 har vi fortsatt resan mot vara mal 2020 och var vision om att uppfattas
som en av Sveriges basta hyresvardar.

Peter Granstedt
VD Forbo

I vér vardag samsas det I6pande forvalt-
ningsarbetet med 6kad aktivitet inom savil
underhéll som véra tre strategier; Vi bygger
fler bostider, Vi agerar héllbart och Vi
stirker erbjudandet.

Vir affirsplan 4r idag en integrerad del av
vardagen och béde vara dgare och kunder ger
oss positiv respons pa var utveckling. Vi har
under aret forbittrat vara tvd dvergripande
index f6r nojd kund och néjd dgare. Tydliga
kvitton att vi dr pd god vig mot vira mil och
Vvér vision.

ETT AKTIVT HALLBARHETSARBETE
Det ir nu premiir for Férbos hallbarhets-
och drsredovisning, en méjlighet att tydlig-
gora bredden av den verksamhet som péigir
inom hallbarhetsomridet hos oss pa Forbo.
Hallbarhetsfrigorna blir allt viktigare i
vart samhille. Genom att 5ka vrt fokus pa
ogisk héllbarhet
ch bidrat ine:m

social, ekonomisk

tar vi pa Forb

i

de omréden dir vi kan gdra skillnad, ofta i
nira samarbete med andra samhillsaktorer.

Under 2017 tog vi flera konkreta steg mot
malet att hallbarhetsfragorna ska genomsyra
hela verksamheten. Vi har dillsatt ytterligare
en ombyggnadsvird och fortydligat upp-
draget att driva frigor kring boendedialog
i vira omriden, nira vira hyresgister. Pa
energisidan forstirker vi med en energi- och
en driftingenjor, med fokus pé utveckling
inom driftfragor och resursanvindning.

Under dret tecknades ett boendeinflytande-
avtal med Hyresgistforeningen i syfte att dka
delaktighet och hyresgisternas inflytande i vara
bostadsomriden. Det ger en nytindning till
fortsatt arbete med dessa viktiga frigor, som

vi dr dverens om madste goras tillsammans.

2017 har vi ocksa fortsatt vart samarbete i
Lindomeprojekeet, dir Férbo aktivt deltagit i
drygt tio ar. I projektet arbetar en rad aktorer;
som Molndals stad, privata fastighetsigare,
foreningar, boende och Forbo — tillsammans




"ETT GOTT SAMARBETE MED ANDRA AKTORER AR EN

VD OM ARET

VIKTIG FRAMGANGSFAKTOR | VART HALLBARHETSARBETE

med unga i uppdraget att 6ka trygghet, trivsel,
delaktighet och sysselsttning.

MED UTBLICK MOT FRAMTIDEN

2018 fortsitter vi vir resa med en mingd for-
valtningsaktiviteter och strategiska aktiviteter
inom ramen for var affirsplan. Vi kommer
fortsatt ligga pa en historiskt hog nivd avse-
ende underhllet pé vara fastigheter. Under
4ret startar ocksd flera nyproduktionsprojekt,
samtidigt som planarbetet for flera av véira
storre kommande exploateringar sitter iging.
Med andra ord ser vi fram emot ytterligare ett
intensivt ar for Forbo.

I vér omvirld finns osikerhet kring
bostadsmarknaden, som en konsekvens av
statliga regleringar och reformer, men dven
som en konsekvens av ett hogt lokalt utbud pé
delar av marknaden. Framtiden fir utvisa hur

detta péverkar byggkostnadsutvecklingen och
den nuvarande verhettade byggmarknaden.

Mycket talar ocksa for att vi nirmar oss
slutet av en lingre hogkonjunktur och samtidige
en trolig rinteuppging. I den andra vigskalen
har vi en stark lokal marknad med ett fram-
gangsrike niringsliv, inte minst inom fordons-
industrin, och dirmed férutsittningar for en
god arbetsmarknad. Detta i kombination med
en fortsatt brist pd bostider. Det dterstdr att se

vilken av vigskélarna som viger dver.

Trots en viss osikerhet i omvirlden ser
jag att Forbo star vil rustat att méta de

kommande iren.

ISNIN

SOM GATT

G 2017




MAL, STYRNING OCH PROCESSER

A ARBETAR VI MOT VAR VISON

Forbos verksamhet kretsar kring tre processer som ar beroende av varandra;
forsalining, boende och fastighetsutveckling. For att uppfylla agarnas uppdrag och
na var vision har vi i var affarsplan identifierat tre strategier; Vi bygger fler bostader,

Vi agerar hallbart och Vi starker erbjudandet.

VARA RESURSER

VAR ORGANISATION

« Kompetenta och engagerade

« Bra lage pa bostadsomradena medarbetare

« Forbovardar som arbetar nara
kunden

VARA PRODUKTER

« Varierat utbud av bostader

« Personliga hem-konceptet

VART ARBETSSATT

e Langsiktigt arbetssatt
» |SO-certifierade processer

» Socialt ansvarstagande kommuner
« Tydliga avtal och samarbeten med TILLGANGAR
leverantorer och entreprendrerna

« Effektiv resursanvandning
« Hallbar renovering och
nyproduktion

« God finansiell styrka
« Langsiktigt stabil ekonomi

VAR HUVUDPROCESSER

FORSALINING

Inom forsaljning hanteras all uthyrning av bade bostader,
lokaler och parkeringsplatser. Har finns ocksa vart tillvals-
koncept Personliga hem som ger vara hyresgaster mojlighet
att sjalva paverka utformningen i sin bostad.

BOENDE

Processen beskriver allt det som sker efter inflyttning och
under hela boendetiden. Allt fran reparationer, service-
anmalningar, bomaoten, tillval, skotsel och drift av vara
fastigheter.

FASTIGHETSUTVECKLING

Omfattar de aktiviteter som utvecklar bostadsbestandet,
bade genom omfattande renoveringar, underhall men
ocksa nyproduktion och ombyggnation.

VARA RELATIONER
« Goda kontaktnat med vara agar- INGAENDE

VAR EKONOMI

Agardirektiv
Affarsidé
Varderingar

Z

STYRKOR &

NOJDA KUNDER

Utfall | Utfall Mal
2016 2017 2020

Serviceindex, % 815 s.31
Rekommendera Forbo, % 88 88 93 s. 31
No&jd medarbetare, NPS* 44 3 48 s. 39

*Net Promotor Score, skala -100 till +100

NOJDA AGARE

Utfall | Utfall Mal
2016 2017 2020

Samlad bedémning, index s. 42
Driftsnetto, Mkr 197 204 232 s.17
Byggstart av nya bostader, antal 6 31 100 s.26
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MAL, STYRNING OCH PROCESSER

VISION

" B0 A UPPRATA SO B
SVERIGES BASTA HYRESVARDAR

VART ERBJUDANDE

TILL VARA KUNDER OCH AGARE TILL VARA MEDARBETARE

» Trivsamt arbetsklimat
o Jamstalld arbetsplats

« Trygga bostadsomraden
« Attraktiva bostader

« Boinflytande . .
TILL VARA LEVERANTORER/

iei " cod servwﬁce SAMARBETSPARTNERS
Vision « Nya bostader
Mal « Kommunala kontrakt . Godg leveréntérsrelationer
S UTFALL, + Minskad resursanvandning + Tydlig bestallare
trategier VARDE OCH Minskad Klimatpa A
. paverkan
EFFEKTER TILL VARA LANGIVARE

» Saker och trygg lantagare

SIRATEGIER - AFFARSPLAN 207 -2020 -

VI BYGGER FLER BOSTADER

For att fortsatt erbjuda ett varierat bo-
stadsbestand och bidra till kommunernas
framgang kravs att vi hela tiden tillfor fler
bostader. Efterfragan pa bostader ar stor i
regionen i allmanhet och i vara fyra agar-
kommuner i synnerhet. Malsattningen ar
att starta byggnationen av minst 500 nya
lagenheter till och med 2020.

VI AGERAR HALLBART

Hallbarhetsfragorna ska genomsyra hela
verksamheten och vi bidrar med insatser
dar vi verkligen kan paverka och goéra
skillnad. Med stor lyhdrdhet och ett nara
samarbete med kommunerna ska vi
uppna malsattningen att Forbo ska vara

kant for sitt hallbarhetsarbete.

VI STARKER ERBJUDANDET

Att erbjuda kunder ett uppskattat
boendeerbjudande ar sjalvklart men var
ambition ar att sarskilja Forbo fran andra
bostadsbolag och uppfattas som ett av
de mest uppskattade i branschen. Det
uppnar vi genom att vara nytankande och
ha en nara dialog med hyresgasterna for
att utveckla bade omradet, bostaden och
servicen. Vi stravar ocksa efter att ha ett
attraktivt erbjudande for agare, personal
och entreprendrer.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017

Vi erbjuder kunder i géteborgs-
regionen 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.



OMVARLDSANALYS

OMVARLDEN PAVERKAR VART ERBJUDANDE

Forbo ar en del av samhallet och en rad faktorer paverkar var verksamhet. Det ar sjalv-
klart for oss att leva i samklang med var omvarld, halla oss uppdaterade om vad som
hander och beddma hur foretaget och verksamheten kan paverkas. Vi har identifierat
ett antal omraden och trender i samhallet som paverkar oss mer. Vi agerar for att ta

oss an forandringar som bidrar till utveckling genom att vaga tanka om och testa nytt

yo adllm 7

= T IGEARE - &

Drygt 40°000 nyalagenheter
boérjade byggas under de tre
forsta kvartalen 2017..Det
innebar en 6kning med 11
procent jamfért med samma
period forra aret. Kalla: SCB

Underlattar uppfoljning och
systemovervakning i driften.

Hog kapacitet forvantas fran hyres-
gaster vad galler tillganglighet och
uppkoppling.

Mer energieffektivt byggande med
digitala lGsningar.

Digitaliserade plan- och bygg-
processer.

Sa paverkar det oss: for att utveckla
hyresratten kommer ny teknik att bidra

till hallbara bostadsomraden — dar bade
dagens och morgondagens hyresgaster
trivs. Vi ser hur ny teknik i alla vara
fastigheter, bade aldre och nya, kan
bidra till effektivare forvaltning, minskad
resursanvandning och lagre kostnader.

ey A

Att dga ar inte sjalvklart.

Hyresgaster forvantar sig inflytande
och mojlighet att sjalv paverka.
Minska risk for diskriminering,
sarbehandling och trakasserier.
Vardefullt att verka i en samhalls-
nyttig verksamhet.

Oron for otrygghet i samhallet okar.

Sa paverkar det oss: Mojligheterna

for vara hyresgaster att vara delaktiga
och paverka sitt boende ar manga.
Forbo kan starka hyresratten och mota
efterfragan genom att hela tiden vidare-
utveckla boendeerbjudandet och till
exempel inkludera tjanster och service.
Som arbetsgivare och hyresvéard arbetar
vi for nolltolerans mot diskriminering,
sarbehandling och trakasserier. Att
starka tryggheten lokalt genom samver-
kan blir allt viktigare.

- MEDENSTRNGOEN
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Medellivslahgden foér en ny- |
fodd pojke ar.nu 80 ar och .

for en flicka 84 ar. Skillna- ik %
i

den mellan kénens férvan-
tade livsldngd minskar.
Kalla: SCB ¥ T
Tue -y I 90

Svarare an nagonsin for arbetsgivare
att hitta ratt kompetens.

Brist inom vissa yrkesgrupper.
Rekryteringsproblemen vantas oka
inom de flesta byggyrken.
Pensionsavgangar i fastighets-
branschen.

Sa paverkar det oss: Byggkonjunkturen
ar fortsatt stark och bade bostads-
byggnation och infrastrukturprojekt
ar manga i regionen. Tillgangen pa
arbetskraft inom vissa yrken minskar,
vilket kan paverka takt och omfattning
av vara projekt. Arbetsgivarvarumarket
och det strategiska arbetet med
personalfragor ar viktigt bade for att
behalla medarbetare och locka ny
personal. En mdjlighet ar att hitta
kompetens bland grupper som star
langre fran arbetsmarknaden.




OMVARLDSANALYS
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213 000 UNGA
VUXNA BOR HEMMA

Drygt 24 procent av alla unga
vuxna bor hemma hos sina
féraldrar trots att de hellre

skulle bo pa ett annat sa

#6

T6 PROCENT GILLAR
ALLMANNYTTAN

Over 3/4 delar av befolkningen

o
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«  Overhettad byggmarknad.

« Nya ldne- och amorteringsregler for
bostadskopare.

«  Okat ansvar for kommuner att
tillhandahalla bostader for nyanlanda
med uppehallstillstand.

« Integration kopplat till boende
och arbetsmarknad.

e Lagranta.

Sa paverkar det oss: £n overhettad
byggmarknad Okar risken for minskad
l6nsamhet i storre projekt, och farre eller
inga anbud till projekt inom renovering
och underhall. Nya regler for bostads-
kopare kan Oka efterfragan pa hyresratter
ytterligare. Trycket pa kommunerna att
[6sa bostadssituationen for nyanlanda
med uppehallstillstand ar stort, vilket
Okar pressen att leverera fler bostader.
Lag ranta paverkar maojligheten att
investera.

och svenskarna 2017"

iz

» Bostadsbrist i storstadsregionerna.

» Fler stora grupper, som ungdomar
och nyanlanda, soker bostad.

- Aldrande befolkning.

« Okad nyproduktion av bostader.

» Priser pa bostadsratter och villor
planar ut och sjunker.

Sa paverkar det oss: Trycket pa bostads-
marknaden gor det svarare att hitta
bostad; vilket innebar att andrahands-
uthyrningar och direktbyten okar. Det
kan Oka risken for olovliga andrahands-
uthyrningar och olagliga ekonomiska
overfdringar. Forbo vill 6ka takten pa
bostadsbyggandet och bidra med fler
bostader. | en overhettad byggmarknad
kan det vara svart att bygga ratt produkt
med langsiktigt hallbara hyresnivaer.

» Klimatforandringar ger mer extrema
vaderfenomen.
*  Krav stalls pa att foretag och

kommuner tar ett storre socialt ansvar.

» Socialt engagemang — visa pa nyttan
med allmannyttan.

Sa paverkar det oss: Hallbarhet ar en
fraga for alla. Fastighetsbranschen bidrar
till exempel genom att effektivisera och
minska energianvandningen. Klimatfor-
andringar kan paverka var forvaltning.
Manga foretag | branschen profilerar sig
inom socialt ansvar, vilket ar en grund-
ldggande del av Forbos uppdrag. Att
utveckla och lyfta fram omraden dar vi
verkligen gor skillnad ar en maojlighet.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017
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FORBOS HALLBARHETSARBETE - VASENTLIGHETSANALYS

VASENTLIGHETSANALYS

Da 2017 ar det forsta aret Férbo genomfoér en hallbarhetsredovisning inspirerat av riktlinjerna fran
Global Reporting Initiative (GRI), lades under aret ett stort arbete ner pa att identifiera vilka hallbar-
hetsfragor som Forbo ska prioritera. En sa kallad vasentlighetsanalys. Analysen gjordes i fyra steg och
resulterade i atta prioriterade hallbarhetsfragor som ligger till grund for vart hallbarhetsarbete.

1 IDENTIFIERING 2. INTRESSENTDIALOG

Forbos agare, hyresgaster,
leverantérer och samarbetspartners
samt medarbetare fick i enkater, work-
shops och djupintervjuer ta stallning till
de potentiella fragorna. Intressenterna
prioriterade sedan fragorna utifran
Foérbos paverkan.

En grupp inom Forbo identifierade
nuldget utifran sociala, ekonomiska
och miljdmassiga aspekter. En kart-
laggning gjordes och sedan fastslogs
ett antal potentiella hallbarhetsfragor
som skulle kunna vara vasentliga
fér Forbo.

3. PRICRITERING

| en workshop som genomférdes
av ledningsgruppen prioriterades
fragorna utifran resultatet av / 4 \/AHDERING
intressentdialogerna, '
agardirektiv och uppdrag \ Ledningsgruppen validerade
samt Forbos paverkan. resultatet. Styrelsen fick sedan en
beskrivning av processen bakom
de prioriterade hallbarhetsfragorna
och validerade arbetssattet samt
fastslog resultatet av
vasentlighetsanalysen.

"Hyresgasternas inflytande pa boendet och
omradets utveckling ar viktig for den sociala
hallbarheten. Har maste manniskan vara i fokus.

Det ar viktigt att kunna paverka sin boendesituation.”

Roster fran intressentdialogen med hyresgasterna

10



INTRESSENTDIA

INTRESSENTDIALOG - FORBOS HALLBARHETSARBETE

En viktig del av vasentlighetsanalysen var att involvera vara intressenter. Genom workshops, intervjuer
och enkater kunde vi ta reda pa vilka av de potentiella hallbarhetsfragorna respektive grupp ansag

vara viktigast fér Férbos hallbarhetsarbete.

LEVERANTORER/
SAMARBETSPARTNERS

Resultatet av de enkater som skickades till
leverantdrer och samarbetspartners visade att
fragor som “Hallbar nyproduktion” och
"Effektiviserad el-, vatten- och varmeanvandning”
var viktiga for intressenterna.

MEDARBETARE

Alla medarbetare deltog pa en utbild-
ningsdag med fokus hallbarhet och de

potentiella hallbarhetsfragorna, dar aven

en extern forelasare bidrog med kun-
skap. Fokus féor medarbetarna under
dagen var fragor kring "Hallbarhet i
bygg- och fastighetssektorn” och
inom ramen for det; fastigheters

paverkan pa ekonomi, mann-

iskor och miljé.

AGARE

Med dgarna genomférdes
enkater och djupintervjuer med
representanter fran vara fyra agar-
kommuner. Fragor som prioritera-
des handlade framst om att géra

"Hallbart boende” mojligt for vara

hyresgaster samt "Hallbar ny-
produktion och renovering”. HYR ESGASTE R

250 hyresgaster svarade pa hall-
barhetsenkaten. Darefter genomfoérdes

djupintervjuer och en workshop med sexton
hyresgaster. Resultatet visade bland annat att
"Skapa bostader fér unga”®, “Hyresgasters infly-
tande pa boendet” och "Omradets utveckling” ar

de mest prioriterade fragorna for denna intres-

sentgrupp.

REGELBUNDEN DIALOG. Vi for en lObpande dialog med vara aven dialog med de boende i samband med att underhalls-
agare, dels i styrelsearbetet men aven via presidietraffarna. arbete gors. Vara entreprendrer traffar vi lopande pa upp-
Forbos VD haller en presentation av verksamheten i kommun- foljningsmoten men ocksa i samband med uppstart av avtal
fullmaktige i respektive kommun en gang per ar. Vi genomfor och vid indexreglering av priser under pagaende avtalsperiod.
ocksa regelbundna undersokningar dar vi stammer av hur vart Dialogen med medarbetarna finns formaliserad i ett arshjul dar
arbete uppfattas av politiker och tjansteman i agarkommunerna. vi vid aterkommande tillfallen har genomgangar, utbildnings-
Forutom den arligen aterkommande kundundersokningen dagar och andra personalarrangemang. Vi genomfor aven
traffar vi hyresgasterna till exempel i samband med bomoten, regelbundet en medarbetarenkat och arbetar teamvis med
trivselkvallar och traffar med lokala hyresgastféreningar. Vi for resultatet och tar gemensamt fram forslag pa forbattringar.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017 11



FORBOS HALLBARHETSARBETE - PRIORITERADE HALLBARHETSFRAGOR

DESULTATET AV VASENTLI
ATTA PRORITERADE OMRAD

Efter att de fyra stegen i vasentlighetsanalysen genomfoérts kunde vi bestamma de atta prioriterade
frdgor som vi beddémer ar mest vasentliga for vart hallbarhetsarbete.

|

OANA
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1. EFFEKTIV RESURSANVANDNING

For oss som fastighetsbolag star
energi- och vattenanvandning for
bade stor ekonomisk och milj6-
massig paverkan. Vi arbetar darfor
l6bpande med atgarder som
effektiviserar resursnyttjande, aven
om det initialt kan innebara en hogre
kostnad. Det galler exempelvis ny
energismart teknik och individuell
matning. | dialog med hyresgasterna
visar vi pa deras mojligheter att
paverka och bidra genom sitt
beteende. FOrbo har tagit beslut om
att vara klimatneutrala under 2020.

Mycket viktig

v

2. HALLBAR RENOVERING

['var forvaltning finns flera omraden
som paverkar var omvarld. Det kan
vara allt fran materialval till ny teknik,
resurseffektiva [Gsningar och goda
arbetsforhallanden for entreprendrer.
Var renoveringsstrategi bygger pa
hallbara material och satter dialogen
i centrum. Stabil ekonomi och ett
langsiktigt agerande vid investeringar
och upphandlingar ar ocksa en
central del i var forvaltning. Med en
upphandlingsprocess som staller krav
pa entreprendrer minskar vi risken
for oseridsa samarbetspartners.

RESULTATET AV VAR HALLBARHETSPRIORITERING

4.Trygga och attraktiva

Mindre viktig

FORBOS PAVERKAN

3. HALLBART BOENDE

Alla som bor hos Forbo bidrar till
hur val vi lyckas med vart hallbar-
hetsarbete och har en paverkan pa
till exempel energi-, klimat- och av-
fallsfragor. Vi tror pa att involvera de
boende for att skapa ekonomiska,
miljomassiga och sociala fordelar
och for att skapa forstaelse hos vara
hyresgaster. Miljosmarta produkter i
vart tillvalskoncept Personliga hem,
mojlighet till utsortering av matavfall,
energi- och vattensparande lOsningar
och laddstolpar for elbilar ar nagra
exempel pa hur vi vill uppmuntra till
ett hallbart boende.

A bostadsomraden
1
X o ° 3. Hallbart boende Genom att fokusera pa manniskors
Motesplatser | . .

| 6. Hyresgastens infly- behov stravar vi efter bostadsom-
%) Skapa bostader : tande pa boendet o - Hallbar raden som &r levande, attraktiva,
z (e I 8.Skapa  nyproduktion hallbara och trygga. Varje omrade
4 1 bostader ey .
= I 2. Hallbar renovering satts i ett storre sammanhang och
’8 HE R : i dialog med de boende skapas en
w € oraidre | 1. Effektiv resursanvénding L . . .
B S ! o c tydlig identitet fér bostadsomradet,
2 § l o j‘,; inklusive utemiljé och motesplatser.

- U illfa o o - . o .
R e T T T J'—s'k—ap—?:—:l:;f,;—s:@fi“e—" ———————————— > 5 P4 sa satt ©kar sammanhallningen
= 1 PP

e 2 1 5 mellan grannar och ger i forlang-
Z 4 1 P4 . L
w Erfarenhetsutbyte 0 ] ningen mer ndjda kunder och
0 g
m Internt/externt : ﬂOJda agare.
o 1
E Kompetensutveckling !
- foér medarbetare |

: Férnyelsebar

| energi

1

1

1

1



PRIORITERADE HALLBARHETSFRAGOR - FORBOS HALLBARHETSARBETE

HAR HAR VI STORST PAVERKAN | VAR VERKSAMHET

5. HALLBAR NYPRODUKTION

Vid nyproduktion finns stora maojligheter att paverka bygg-
nadens och omradets avtryck ur ett hallbarhetsperspektiv.
Vi fértatar smart sa att tillkommande bostader starker
omradet positivt. Vi uppdaterar oss med nya losningar och
ar inte radda for att prova dem. Den paverkan nyproduk-
tion har inom energi, miljé och arbetsvillkor sakerstalls
genom tydligt kravstallande och Miljobyggnad Silver ar var
lagstaniva vid all nyproduktion. Det innebar en noggrann
kontroll av huset med kravstallande for energianvandning,
inomhusmiljé och material. Pa sa satt sakerstaller vi att

byggnaden éar bra fér bade vara hyresgaster och var miljo.

6. HYRESGASTENS INFLYTANDE PA BOENDET

Vi ser en &kad forvantan fran hyresgaster att vara med
och paverka. For att bem&ta detta bjuder vi till exempel

in till dialog vid nyproduktion och renoveringar. Vi tror att
detta ar viktigt for att vi ska fortsatta att vara framgangsrika
i vart arbete. Via avtal med Hyresgastforeningen utvecklar
vi gemensamt hyresratten med malet att fa fler ndjda
hyresgaster i trivsamma och trygga omraden.
Tillvalskonceptet Personliga hem ger hyresgasten frihet
att bestamma 6ver lagenhetens utformning och standard.
Konceptet utvecklas hela tiden med anpassade produkter
och tjanster.

7. SKAPA ARBETSTILLFALLEN FOR UNGA

Vi bidrar till att unga manniskor tar plats pa arbets-
marknaden genom att erbjuda arbetstillfallen i form av
feriearbete, praktikplatser och tillfalliga anstallningar.

Bade i egen regi och i samarbete med kommunerna.
Forbovardsskolan, var egen utbildning for férbobovardar,
ar en kombination av utbildning och arbete som ger
omsesidig nytta for oss och forbovardseleven. Att pa detta
satt lyfta ungas mojligheter att komma ut i arbetslivet har
en positiv ekonomisk och social paverkan pa samhallet.

8. SKAPA BOSTADER

Sveriges befolkning okar. Dar vi ar verksamma rader
bostadsbrist sedan flera ar tillbaka vilket innebar en
utmaning for oss och vara dgarkommuner. Aven om
byggandet pagar ar det fortfarande en bit kvar till en
bostadsmarknad i balans. Att bygga fler bostader ger stora
mojligheter att paverka var omvarld och leder till vart mal
att fa ndjda agare och kunder. For att forutsattningarna
att bygga nytt ska vara sa goda som mojligt arbetar vi
aktivt i tidiga skeden med kommunerna, byggherredrivna
planprocesser och omvandling av lokaler till bostader.

Prioriterade hallbarhetsfragor Boende

° Effektiv resurs-
anvandning

Forsaljning Fastighetsutv.

° Trygga och attraktiva ®

bostadsomraden

Hallbar

° nyproduktion ® ®
Hyresgastens infly-
tande pa boendet

e Skapa arbetstillfallen P

foér unga

Modellen visar var i var verksamhet vi inom vara prioriterade hallbar-
hetsfragor kan gora storst skillnad. Vi har kategoriserat det i en liten,
mellan och stor mdjlighet att paverka.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017 13
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Forbos bostadsbestand innehaller en stor variation av olika sorters fastigheter, som
innebar sarskilda utmaningar i forvaltningen. Genom var forvaltning har vi stora mojlig-
heter att paverka alla tre hallbarhetsaspekterna; socialt, ekonomiskt och ekologiskt.
Vi arbetar langsiktigt och ser till att gora hallbara val, bade nar det galler forvaltning,

renovering och nyproduktion.

P4 Forbo dr utmaningarna for en effektiv
och héllbar forvaltning ménga pa grund av
det varierade bostadsbestindet. Det bestir
av nya och ildre fastigheter, smahus och
flerfamiljshus, centralt beligna omraden och

mindre bestand i ytterligen.

En framgangsfaktor dr formégan att an-
passa forvaltningen till den breda variationen
av bostider. For att skapa flexibilitet, effekti-
vitet och fokus viljer vi att kdpa en stor an-
del tjanster inom forvaltningen. Vi har runt
45 ramavtal med entreprendrer inom en rad
kategorier, som tridgird, stidning, méilning,
el, VVS och snickeri. Samarbetena bygger
pi tydliga avtal, 16pande avstimningar,
dterkommande stickprov och en 8msesidig

Sppenhet vad giller méjliga forbittringar.

Forbos egen forvaltningspersonal, forbo-
virdarna, jobbar nira vara hyresgister och ir
ocksé kontakepersoner for de entreprendrer vi
anlitar och samarbetspart till tjinstepersoner
inom respektive kommun. Fran kontrakts-
skrivning till avflyttningsbesikening ir de
viktiga kontaktpersoner for hyresgisterna.
Det finns sammanlagt trettiotre forbovirdar
i atta forbovirdsteam som ansvarar for, och

planerar utifrin, en arlig budget nir det giller

bostiderna inom sitt férbovirdsomride.

Vardagsforvaltningen sker utifrin en
checklista. Den kompletteras med de
serviceanmilningar som limnas in frin
hyresgisterna vid besckstider, pa telefon eller
digitalt via Mina sidor p& hemsidan eller vér
app. Service och snabb dterkoppling ir A och
O i relationen till vira hyresgister och dir
kan vi ocksa paverka hur néjda de ir med oss

som hyresvird.

I manga av Forbos bostadsomréden finns
aktiva och engagerade lokala hyresgistforen-
ingar som vi har ett nira samarbete med. Vid
méten ett par ginger per ar belyses de frigor
som regleras i Férbos samarbetsavtal med
Hyresgistforeningen. Det handlar framforalle
om inflytandet $ver omradet och vad man
kan gora tillsammans for att paverka gemen-
samma utrymmen, som gardar till exempel,

samt att arrangera aktiviteter ihop.

Fér att ta vara pd kunskaper och bredda
kompetensen internt arbetar Forbo tvirfunk-
tionellt inom omriden som drift, underhall,
utemiljé och vart koncept Personliga hem.
Representanter frin de olika teamen triffas
ndgra ginger per ar for att sikerstilla ett
gemensamt synsitt med enhetliga arbets-

metoder och uppféljning.

Eftersom Férbo driver verksamheten med
stor andel entreprenérer och foljer lagen om
offentlig upphandling finns en systematisk
process for upphandling. Infor och under
avtalstiden sker I8pande utvirderingar och
avstimningar. Inom flera omraden genom-
fors dven stickprovskontroller och avstim-
ningar med berérda hyresgister i syfte att
kvalitetssikra leveranserna. Vi har en tydlig

attestinstruktion for att granska och attestera

fakturor.

Genom att vi dterkommande utsitter vira
affirsrelationer for omprévning sker en
stindig utveckling dven i de fall da entre-

prendrer fir fdrnyat fortroende.

Forbo har interna riktlinjer for hur
relationen till leverantérer, entreprendrer
och samarbetsparter ska fungerar i syfte
att forekomma eventuella risker vad giller
mutor, gavor eller korruption. Férbittrings-
omriden som har identifierats ir att ta fram
en sirskild upphandlingspolicy samt
antikorruptionspolicy.
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FORBOS BOSTADER — FORVALTNING

VARA CERTIFIERINGAR RACOR
OCH STYRMEDEL OCH SVAR :

Krister Lundgren,

inkops- och miljochef

med ansvar for fragor

som ror upphandling,

energi, miljo, forsak- —
ringar och hallbarhet.

5 i, _—

T

Vilka miljocertifieringar anvéander Férbo?

Forbo ar sedan 2009 ISO-certifierade enligt 9001 for
kvalitet och 14001 for miljo. Under 2017 genomfordes
en uppgradering till den senaste standarden.

Vilka styrmedel anvdnds inom miljomradet?

Tva ganger per ar genomfors internrevisioner i enlighet
med var ISO-standard. Vi har ocksa en (6pande lag-
bevakning som stams av kvartalsvis och da skapas
handlingsplaner for hur eventuella lagforandringar
ska implementeras. Var kemikaliedatabas ar inlagd

i ett webb-system. Dar finns mojlighet att soka fram
kemikalier som ar mindre skadliga for miljon. Vi har
ocksa rutiner for inkdp av kemikalier i verksamheten.

Vilka rutiner har ni nér det galler energifragor?

Driftgruppen arbetar med uppdraget att minska resurs-
anvandningen inom flera omraden vilket ocksa bidrar
till att Forbo far ndjda hyresgaster och ndjda agare. Vid
fyra tillfallen per &r mots gruppen for erfarenhetsutbyte, !
vilket skapar underlag for att dra slutsatser, lara sig av .
varandra och utveckla ett gemensamt arbetssatt. Vi .
genomfér ocksa ronderingar | omradet, dessa gors I SundaHus Miljédata ar marknadens ledande system
regelbundet och dokumenteras. i for medvetna materialval inom bygg- och fastighets-

1

1

1

1

1

1

1

___________________________________________

SUNDA HUS

branschen. Systemet innehaller en mangd funktioner
som ger tids- och kostnadseffektiva fordelar genom
bygg- och forvaltningsprocessen.

Vi har stod av ISO-standarden for styrning nar det galler L L e
renovering och nyproduktion. Vi arbetar for att minimera
risker och gora sa lite ingrepp som mojligt for bade
manniskor och natur. Vi valjer material fran SundaHus
Miljodata. Alla nyproduktioner med start fran 2016 ska
na lagst Miljobyggnad Silver. | upphandlingar sakerstaller
vi ett bra och seridst samarbete med vara partners bade
genom de krav vi staller och de uppfoljningar vi gor.

Hur sékerstaller ni styrning inom hallbarhet?

____________________________________________

MILJOBYGGNAD

1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 Den svenska certifieringen Miljobyggnad ar ett !
| certifieringssystem som staller krav pa inomhusmiljo, .
| energieffektiviseringskriterier och material. Byggnaden |
| beddms av en oberoende specialist. En Miljobygg- ;
i nadscertifiering ar giltig i 10 ar eller tills dess att en i
1 1
: storre ombyggnation gors. Byggnaden kan fa Brons, :
! Silver eller Guld i betyg. !
1 1
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VART GAR HVRAN? ..
Hyran gar till sadant som sophantering, skatter, 0 ﬂ ﬂ DD \/A\.KOMMEN HEM

Exempelhyra i
snoskottning och underhall. Grafiken visar vad hyran u B u D D
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- RENOVERING

Vi utvecklar och forvaltar fastigheter med ett langsiktigt perspektiv och stravar hela
tiden efter att utvardera ny teknik och klimatsmarta l[O0sningar. Renoveringsstrategin
bygger pa hallbara material och satter dialogen i centrum. Just nu star vi infor en okad
aktivitet inom underhall i alla vara kommuner. | varje renovering utgar vi fran ekonomisk,
ekologisk och social hansyn och stravar efter att bygga attraktiva omraden dar

manniskor trivs och stannar kvar.

STOR BREDD AV UNDER-
HALLSATGARDER

Fastighetsunderhallet foljer en langsiktig underhallsplan i

syfte att gbra atgarder i ratt tid. For narvarande ar bolaget i en
flerarig fas med stort fokus pa underhall i befintligt bestand.
Det kontinuerliga arbetet med energiférbattringar ingar ocksa
i underhallsplaneringen och bidrar till en langsiktig och hallbar
utveckling av fastigheterna.

Aterkommande &tgarder som pagar ar fran ar i olika delar av
bestandet ar renovering av tak, fasader och trappor, malnings-
arbeten och fonsterbyten. Lopande genomfors badrums-
renoveringar pa olika hall i fastighetsbestandet. Aven den yttre
miljon ingar i underhallsplanen och atgarder som

asfaltering, beskarning och omlaggning av

rabatter pagar l6pande.

Hur arbetar ni vid renovering?

Grunden ar att ha en planering for att kunna utfora
arbeten i ratt tid. Sedan skapas en hallbar renovering
tillsammans med vara hyresgaster. De besitter viktig
information som vi vill fanga upp i de arbeten som ska
goras. Upphandlingar gérs med entreprendrer utifran
ekonomiska och miljémassiga parametrar. | samband
med storre renoveringar arbetar vi med en ombygg-
nadsvard som underlattar for hyresgasten. Material valjs
fran SundaHus Miljodata och pa sa satt sakerstaller vi att
material ar schyssta mot miljon och inte skadliga for de
boende. Energi, inomhusmiljé och vattenforbrukning ar
sadant som vi fokuserar pa att forbattra i samband med
renoveringar.

Krister Lundgren, inkdps- och miljiochef

UTMANINGAR MED OKAT
UNDERHALLSBEHOV

Merparten av Forbos fastigheter ar byggda fran slutet av 1960-
talet fram till och med 1980-talet, vilket innebar att det nu ar ett
stort antal bostader som har, eller star, infér renoveringsbehov.
Under det gangna aret har en inventering gjorts pa invandiga
underhallsbehov som stammar, badrum och vatutrymmen.
Hittills har cirka 2 300 lagenheter inventerats, for att fa en sa
bra bild som maojligt av Férbos underhallsbehov de narmaste
tio aren. Sammanstallningen av resultatet och en mer detaljerad
plan for det framtida underhallet presenteras i borjan av 2018.

ANTAL LAGENHETER EFTER BYGGAR
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BRATTASVAGEN

RENOVERING —

Husen pa Brattasvagen 15-26 i Landvetter centrum, byggdes i slutet av sjuttiotalet. 2014 var det dags
féor en genomgripande renovering. Projektet avslutades under 2017 och ar ett bra exempel pa hur vi
jobbar med ekonomisk, ekologisk och social hansyn i en renoveringsprocess.

Ett par av mélen med att renovera fastig-
heterna var att nd ligre energiférbrukning
och f3 bittre inomhusklimat. Nar husen
byggdes I6stes ventilationen med hjilp av
sjilvdrag, vilket var vanligt pd 1970-talet.
For att fa ett bittre inomhusklimat sattes
istillet mekanisk frin- och tilluftsventilation,
FTX, in under renoveringen. Fonster och
balkongdérrar fick treglasfonster och det
byttes till mer ljudisolerande ligenhetsdér-
rar. Utsidan av husen fick ocksa en rejil
ansikeslyftning nir loftgingarna renoverades
och balkong- och loftgangsriicken byttes till
frostat glas. Nir det utanpaliggande trapp-
huset fick glaspartier blev det totala intrycket
ljusare, modernare och trevligare.
Brattdsvigen 4r ett bra exempel pa hur
Forbo vid renovering tar hiansyn till vilka

material som har ldng livslingd och ir virda

att bevara, istillet for att riva ut allt. Ett
exempel ir tegelfasaderna som fick vara kvar,
pd grund av att tegel dr ett hallbart material
som inte kriver s3 mycket underhdll. Genom
att inte byta ut fasaden minskar ocksa den
totala resursforbrukningen ur ett livslingds-
perspektiv. Istillet uppdaterades husen
genom tilliggsisolering och de fasadpartier
som bestod av plit byttes ut for att ge en
ansiktslyftning till hela omridet och ta

bort mérka ytor i trapphusen. Flera av de
valda atgirderna bidrar till ligre energifor-
brukning, vilket gynnar savil boende som

fastighetsigare och miljs.

Liksom i andra renoveringsprojekt pdbérjades
arbetet pa Brattasvigen i liten skala, bade for

att i efterhand kunna utvirdera tgirder och

PROJEKTET | KORTHET

Adress: Brattasvagen 15-26
(6 huskroppar)

Byggar: 1977

Antal ligenheter: 81

Antal etapper: 3
Antal entreprendrer: 2

Tid: Etapp 1 startade 2014 och
etapp 3 avslutades 2017 >

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017 19
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- RENOVERING

>

for att kiinna av hur péfrestande renoveringen
skulle bli f6r hyresgisterna. I dldre fastigheter
dr det vanligt att stota pa Gverraskningar

och da 4r det en fordel att inte ha dragit
iging projekt i hela omradet samtidigt. Det
finns en risk i dldre byggnader att material

i fasader och bottenplattor héller fr hog
fuktighet, vilket kan fordyra och forsena
renoveringsarbetet. Detta var inte fallet med

Brattasvigen.

Hela renoveringen gjordes med stor
omtanke om de boende, dir fokus var att
forbittra boendemiljon och snygga till
omradet si kostnadseffektive som méjligt.
Infor renoveringen gjorde ombyggnads-
virden personliga besck for att beritta om

renoveringen och svara pa frigor.

Ett angeliget mal var att sikerstilla att sa
manga som méjligt skulle kunna bo kvar
efter renoveringen. Det uppniddes genom
att hitta ritt i nivéer pd de acgirder som

genomfdrdes och i forhandlingen med Hy-

FRAN MORKA YTOR TILL
[RIVSAM TRYGOHET

Innan renoveringen var trapphusen inkladda i plat, vilket gav en mork miljo som upplev-
des som otrygg. Genom att platen byttes till glaspaneler med LED-belysning lyser trapp-
husen upp och ger ett vdlkomnande intryck. Alla ldgenheter fick sakerhetsdorrar for kad
trygghet. Tvattstugan pa garden snyggades upp for att battre smadlta in i den nya miljién.

resgistforeningen. Hyreshéjningen landade
pé cirka 700 kronor for en trea. Héjningen

infors stegvis under tre ar.

Idag idr majoriteten av de boende nojda
med slutresultatet, dven om de bitvis tyckte

att det var jobbigt under byggfasen. I forsta

etappen hordes missnéje med hyreshsj-
ningen och att det var péfrestande att bo
mitt i en renovering. Nu nir renoveringen ir
avslutad har vi fitt positiva kommentarer om

att inomhusklimatet blivit bittre.

RENOVERING KLAR

2016 avslutades renoveringen pa Vallen i
Malnlycke. Vallen ir ett omrade omringat av
skog beldget pa hojden vister om Malnlycke
centrum. Har har trapporna till loftgéng-
arna bytts ut och nya loftgingsricken och
balkongfronter har satts in. Dessutom har

vi gjort nya killarfrrad och byte till ny
belysning i killare och garage.

Hyresgisterna kan ocks3 njuta av att alla
uteplatser har gjorts om. Alla har nu en
altan samt staket med grind. I omradet har
vi dven placerat ut behéllare under jord for
mat- och restavfall och gjort om sophuset till
ett dtervinningshus f6r metall, glas, kartong
och tidningar.




RENOVERING -

LJUST, TRYGGT OCH TREVLIGT

Under 2017 bérjade vi rusta upp omradet Stommen i Landvetter
och arbetet fortsitter med etapp tva under 2018. Det handlar om

att byta och tillidggsisolera tak och fasader, byta fonster och sitta in
sikerhetsddrrar. Det blir nya ricken pa loftgangar och balkonger och
vid alla bottenvaningar skapas egna fortridgardar. Firgsittningen har
setts Sver for att skapa harmoni med en sammanhallen kuldrskala. T
omrédet samsas hyresritterna med dganderitter och till samrad bjéds
alla in. Viktiga synpunkter om att de boende upplevde omradet som
morkt framkom. Det innebir att vi dven installerar belysning pd
husgavlarna for ett ljusare intryck.

URVAL AV KOMMANDE UNDERHALLSPROJEKT

Renovering av nedergardarna inkl
stambyten. Renovering av utemiljon.
Bygge av aktivitetspark.

Sateriet,
Harryda kommun

Stommen,
Harryda kommun

Renovering av bland annat fasader,
tak och mark.

Hulan, Renovering av husen samt
Lerums kommun stamrenovering.

Almekarr,

Byte av elpannor.
Lerums kommun 4 P

Bohusgatan,
Kungélvs kommun

Renovering av fasader, tak och
stammar.

Hagen,

Kungélvs kommun

Malning av fasader.

Kyrkangen, Bland annat malning av fasader,
Mélndals stad betonglagningar, nya garageportar.
Nedre Balltorp,

Mark: ten.
Mélndals stad arkarbeten

FORBA—I_I'RAR OCH BEVARAR
OMRADETS KARAKTAR

Fredrik Astrom, byggprojektledare pi Forbo berittar om renove-

ringen av Siteriet.

— Siteriet blir ett nistintill nytt omride efter renoveringen,
eftersom husen moderniserats utseendemissigt samtidigt som
de blivit mycket mer energieffektiva. Till exempel har vi satsat
pa solpaneler for att ta tillvara den energi som solen ger och till-

laggsisolerat tak och fasader.

Stammarna byttes och hyresgisterna fick nya kaklade badrum
med god standard. Med balkongfronter i glas och uppfrischade
ytskike fick omradet ett uppdaterat utseende med en blinkning
till arvet frin byggéret. Vi beholl till exempel de fina sjéstens-
elementen pa fasaderna, och lit ménstret i dessa dterkomma i
glasfronterna pd balkongerna. Efter renovering av fastigheterna
gdrs marken och utemiljon med uteplatser och fortridgardar
iordning, vilket ger ett fint helhetsintryck. Renoveringen som
startade redan 2008 har pégétt i olika etapper och i olika tempo.

De sista etapperna omfattar dven stamrenovering,

— Vi bérjade i liten skala, med ett eller tv4 hus innan vi pibor-
jade hela renoveringen, berittar Fredrik. Det gjorde att vi kunde
finga upp asikter frin bide boende och entreprenérer tidigt, och
sikerstilla att vi prioriterade ritt dtgirder. Att vi behsll omradets
tidstypiska karakeir samtidigt som vi lade till energieffektiva

l6sningar, r det sitt vi girna genomfor renoveringar pa.

Under hela projektet pd Siteriet har vi avdelat en person vars
huvudsakliga uppgift ir att vara linken mellan hyresgisterna,
Férbo och entreprendren under renoveringen. Erfarenheten frin
detta har gjort att vi anvinder ombyggnadsvird i flera projekt pd
Férbo.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017
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— EFFEKTIV RESURSFORBRUKNING

Vi bidrar till okad trygghet, effektivare resursanvandning
och ekonomisk hallbarhet bland annat genom en sarskilt
tillsatt driftgrupp och genom att paverka atgarder |
vardagen. Vi utbyter ocksa erfarenheter med andra

bostadsforetag.

Arbetet med att inféra LED-belysning i alla
bostadsomraden startades redan 2013. Det
har pagétt i varierande skala med bostads-
omréden dir det finns dldre armaturer med
simre prestanda i fokus. Omriden med
lagenergilampor kommer att omfattas av
LED-projektet i senare skede.

Vi jobbar med belysning eftersom vi vet
hur mycket det péverkar hur méinniskor
mér och vilken effekt det ger pa hur trygg
man kénner sig i sitt omrade. Att byta till
LED-belysning ir en relativt enkel atgird
som ger stora fordelar for trivsel, trygghet,
kostnader och miljs. Och nir kostnaden for
belysningen minskar, gor det att vi fir mer
resurser over till annat.

Mattias Ekman, férbovird och Sirkka
Salonen, ordférande i den lokala hyresgist-
foreningen i bostadsomrédet Solstensgirdet
berittar mer om LED-projektet som genom-
fordes under aret. P4 vilket sitt har LED

forbiterat omridet?

— Framférallt upplevs det sikrare for
hyresgisterna, berittar Mattias. Tidigare
fanns problem med slangning och bilinbrott,
det var dirfor Solstensgirdet prioriterades.
Vad vi hért har inget sidant hint sedan den
nya belysningen sattes upp. Parkeringarna ir
bittre belysta.

Det var den lokala hyresgistforeningen

som patalade problemen i omradet och en
dialog fordes med dem. Sirkka Salonen ir

foreningens ordfgrande.

— Dialogen med forbovirdarna fungerade
mycket bra. Vi fick fram det vi ville och
forbovirdarna var jittegoa! Resultatet 4r att
omradet kinns mycket tryggare nu. Nu végar
man ga ut mer. Forr nér det var si morke si

gick man inte ut, siger Sirkka.

I flera av Forbos omraden har kvalitets-
problem med blinkade LED-lampor upp-
statt. Forbo uppmirksammade leverantoren,
som levererat flera hundra LED-armaturer,
pa problemen. Losningen blev att leve-
rantoren byter ut lamporna under vintern
2017-2018.

| januari 2017 bérjade belysningen
pa Solstensgardet i Mdlnlycke bytas
ut. | jamforelse med samma manad
foregdende ar gick férbrukningen ner
med 24,2 procent.

LED star for Light Emitting
Diode och bidrar till minskad
energiférbrukning.




EFFEKTIV RESURSFORBRUKNING —

DRIFTGRUPPENS
ARBETE

Tvargruppernas uppdrag ar ytterst att
bidra till att na Forbos dvergripande
mal: ndjda kunder och ndjda agare.
Driftgruppens arbete paverkar tydligt
resursanvandningen i forvaltningen.

Effektiviseringar inom varme, el, vatten
och avfall ska bade bidra till ett forbattrat
driftnetto och ndjda hyresgaster. Stravan
ar att hyresgasterna ska uppleva ett bra
- inomhusklimat samtidigt som vi nar
beslutade miljomal. Férbos fastigheter
f ska ocksa ha den tekniska standard som
kravs for att behalla ett konkurrens-
massigt marknadsvarde. Erfarenheter
# fran tidigare genomforda projekt delas
# i gruppen och anvands som besluts-
underlag i kommande satsningar.

LADDA ELBILEN

Laddstolpar har under aret satts upp i
flera av Forbos omraden i Molnlycke.
Betalning sker via en app eller med ett
speciellt laddkort som hyresgasten kan
bestalla. Det ar samma betalsystem som
Goteborgs Stad och Lerums kommun
anvander, s3 att det ska bli sa smidigt
som mojligt for vara hyresgaster att kora
elbil i Vastsverige.

. HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017 23




24

— EFFEKTIV RESURSFORBRUKNING

Férbos medverkan i Skdneinitiativet ar ett
bra exempel pa hur manga akerer tillsam-
mans kan bli béttre genom dialog och
delaktighet. Det rimmar vil med Forbos eget
arbetssitt. Under hésten 2017 avslutades
energiutmaningen Skineinitiativet efter
knappt tio ar. Tillsammans med 105 andra
bostadsforetag har Férbo under aren bidragit
till det gemensamma malet att minska
energianvindningen med 20 procent. P4
Forbo har frigan haft en prioritet i hela
organisationen under dren som gitt. Utdver
att bidra till det kollektiva malet att minska
energianvindningen har Forbos medverkan
ocksa lett dill att hoja medvetenheten om
energisparfrigor och visat hyresgisterna
deras stora méjligheter att bidra och vilken

paverkan det har for miljén.

Inom Skaneinitiativet har det funnits gott
om tillfillen att inspireras av vad andra gjort
och striva mot mélet tillsammans. Ett par
konkreta atgirder som Forbo infort tack
vare inspiration frin andra bostadsbolag ar
att vixla upp vattenbesparingen genom att
byta till sndlspolande engreppsblandare i hela
bestindet, samt kontrollera att befintliga

blandare fungerar.

Aven frin- och tilluftsventilationen FTX
som anvindes vid renoveringen p3 Brattis-
vigen var en beprévad idé frin ett annat
bolag. Ett sitt att héja medvetenhet hos
hyresgister kring energi var Energispar-
kampanjen som riktade sig till hyresgister
med hjilp av informationsmaterial frin
SABO. En annan étgird har varit att jobba
ihop med kommunerna med killsortering.
Kommunerna och Férbo har gemensamt
delat ut pasar i samband med inférandet av

utsortering av matavfall.

Inom Skaneinitiativet har tvé triffar hillits
pd olika platser i landet varje ar, plus en
“energikick” under hosten. I mars 2017
arrangerade Forbo en nitverkstriff tillsam-
mans med SABO och representanter fran
andra bostadsbolag. Syftet var att utbyta
erfarenheter kring drift- och energifragor
men ocksd bjuda pa ett studiebesok. Bostads-
omridet Siteriet visades upp som ett bra
exempel pd hur vi utvecklat omradet genom
bland annat en omfattande renovering och

energieffektivisering av husen.

Bostadsforetagen i Skaneinitiativet
har gemensamt minskat energi-
anvandningen.

De 106 féretagen i Skaneinitiativet
har tillsammans sparat 839 terawat-
timmar energi. Energibantningen
motsvarar all energiférbrukning i
hela Lund under ett ar.

Kalla: SABO.se

OM SKANEINITIATIVET

SABO:s utmaning fér minskad
energianvandning avslutades under
2017. Bostadsforetagen som anslot
sig till Skaneinitiativet antog en
utmaning att minska sin energi-
anvandning med 20 procent fran
2007 till 2016. Under hésten 2017
kom resultatet: bostadsforetagen
har gemensamt minskat energian-
vandningen med 17 procent. Férbo
har varit med fran starten och fick
resultatet 17,1 procent. 106 kom-
munala bostadsbolag anslutna till
initiativet har pa tre ar sparat cirka
450 miljoner kronor och 55 000
ton koldioxid tack vare omfattande
energieffektiviseringar.

OM SABO

SABO, Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag, ar en bransch- och
intresseorganisation for mer an
300 allmannyttiga bostadsfore-
tag. SABO bistar medlemmarna

sa att de kan vara langsiktiga och
konkurrenskraftiga aktorer pa
bostadsmarknaden. Pa sa satt
bidrar vi gemensamt till en hallbar
utveckling: ekonomiskt, miljomas-
sigt och socialt.
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FORBOS BOSTADER

ATGERDER SOM MINSKAR
RESURSFORBRUKNINGEN

MILIOVANLIGA TRANSPORTMEDEL

Forbo byter till gasbilar och i vissa omraden kor
vi med elbilar. | Férbos miljopolicy har vi beslu-
tat att vi ska styra inkdpen mot el- och gasbilar.
Under 2017 koptes de tva forsta eldrivna servi-

cebilarna in.

BERGVARMEPUMPAR SATTS IN | OLSLANDA,
STENKULLEN

2017 pagick ett projekt dar en elpanna byttes ut
mot en bergvarmepump. Projektet blir Forbos
sjuttonde bergvarmepump som installeras.
Sedan 2007 har vi haft en successiv utfasning av
olje- och elpannor dar detta blir en av de sista.

GOR SKILLNAD MED AVFALLSHANTERING

Drygt 5 600 hushall bor hos Férbo och sam-
mantaget skapas mangder av avfall. Genom att
vi som fastighetsagare erbjuder tydliga alternativ
for utsortering av avfall ger vi vara hyresgas-

ter maojlighet att bidra till 6kad hallbarhet. Vi

har haft en tydlig malsattning att 6ka andelen
hushall med méjlighet att sortera ut matavfall.
Vi har antagit utmaningen att inspirera, motivera
och ibland utbilda fler att bérja sortera och

att sortera ratt. Har finns bade en miljomassig
och ekonomisk vinst da osorterat avfall kostar
betydligt mer att ta om hand an sorterat.

MAL 207

90%

Forbos klimatavtryck ar baserat pa aktivitetsdata fran verksam-
heten och berdkningarna folier GHG-protokollets Corporate
Standard och ar avgransad till att omfatta utsldpp i Scope 1 och
Scope 2. For att géra avgransningen av organisation och fordela
utsldapp mellan scopen har Finansiell kontroll-kriteriet anvants.
Berédkningarna bygger pa information fran fidrrvarmeleveran-
térerna och data for 2017 finns inte att tillga annu.
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- NYPRODUKTION

| alla FOrbos nyproducerade fastigheter stalls hoga krav pa arkitektur, tillganglighet,
hallbarhet och langsiktighet. Foretaget tar en aktiv roll genom hela byggprocessen och
vaver in den langa erfarenhet av forvaltning som finns inom bolaget. En stor lyhordhet
gentemot hyresgasten ger olika mojligheter att skapa ett personligt hem.

Hur arbetar ni hallbart vid nyproduktion?

Till att borja med handlar det om hur vi valjer var nya
fastigheter ska placeras; de ska ligga i narheten av
befintlig infrastruktur och ha ett samhallsperspektiv i
fokus. Det ska till exempel vara mojligt for vara hyres-
gaster att aka kollektivt i vardagen. Vi har tagit beslut att
fran och med 2016 ska all nyproduktion certifieras lagst
enligt Miljobyggnad Silver och detta krav stalls ocksa vid
upphandling.

Krister Lundgren, inkops- och miljiochef

UTMANINGAR OCH RISKER

Pa en dverhettad marknad finns risk for hoga och/eller for fa
anbud. | de fall vi bara fatt in enstaka anbud har det hant att vi
avbrutit upphandlingen och bjudit in till dialog med entrepre-
norer. Pa dessa traffar berattar vi om projektet och far dven
viktig input fran entreprendrerna som berattar om projektet ur
sitt perspektiv.

Forbo har ett ansvar for att hyrorna inte blir for hoga vid
nyproduktion, vilket ocksa kan vara en anledning till att vi inte
kan anta ett for hogt anbud. Samtidigt ar behovet av nya bo-
stader stort i alla kommuner och genom att tillfora nybyggda
lagenheter kan en flyttkedja sattas igang som frigdr andra
bostader.

ANTAL BYGGSTARTADE LAGENHETER

125 116
100
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||
2015 2016 2017 2020

100 NYA LAGENHETER |
LANDVETTER CENTRUM

Forbo kommer att bygga tre flerfamiljshus i Landvetter centrum.
Detaljplanen vann laga kraft i december 2017 och sedan dess
jobbar vi vidare med utformningen av de tre husen som kom-
mer att besta av ett trevaningshus, ett fyravaningshus och ett
femvaningshus. Forsta spadtag sker forhoppningsvis under
2018 och inflyttningen ar planerad till varen 2020.

NYPRODUKTIONSPROJEKT PA GANG

Kvarnkullen, Kungalvs kommun 51 lgh
Skinnefjall, Harryda kommun 6 lgh
Kongahalla Kronan, Kungalvs kommun 65 lgh

PAGAENDE/KOMMANDE PRODUKTION

Kongahalla Kransen, Kungalvs kommun 31 lgh

Balltorp, Mélndals stad 7 lgh

FARDIGA DETALJPLANER

Norra Sateriet, Harryda kommun 511gh
Hdéjden, Lerums kommun ~ 20 lgh
Landvetter C, Harryda kommun ~ 130 lgh

PROJEKT | TIDIGA SKEDEN

Savea Park, Lerums kommun ~ 60 lgh

Hulan, Lerums kommun ~ 270 lgh
Héjdenhemmet, Lerums kommun ~ 240 lgh
Balltorp, Mélndals stad ~ 600 lgh
Sateriet, Harryda kommun ~ 300 lgh
Bjorkas, Kungalvs kommun ~ 250 lgh



KVARNKULLEN

NYPRODUKTION —

| bérjan av 2017 stod husen pa Kvarnkullen i Kungalv klara och de férsta hyresgasterna bdrjade flytta
in. Sedan dess har flera aktiviteter arrangerats och viljan att umgas tillsammans ar stor.

Husen pd Kvarnkullen bestar av 51 hyres-

ritter avsedda for personer som ir 70 ar eller
ildre. Utformningen har fitt inspiration frin
vingarna pd kvarnen som stér ett stenkast frin

seniorboendet.

Kvarnkullen rimmar vil med Forbos
ambition om att bygga hallbart. Bade nir det
giller den sociala satsningen pa gemenskap,
motesplatser och trivsel, samt den miljo-
missiga. Husen virms upp av miljévinlig
fjarrvirme och ligenheterna har individuell
mitning av varmt och kallt vatten. Det
innebir att om hyresgisten 4r sparsam
blir hyreskostnaden ligre och férbrukar
man mer dn schablonpriset pa vattnet, blir

kostnaden hogre.

Flera av hyresgisterna som flyttat in pd
Kvarnkullen kommer ursprungligen fran
Kungilv. Ménga har ocksa tidigare bott i
hus men kinner att det blivit for mycket
att ta hand om p4 ildre dar. Boendet
pa Kvarnkullen ir enkelt, littskott och
littillgingligt. Ligenheterna har ppen

planlésning med méjlighet att anvinda

rullstol eller rollator vid behov.

Sedan inflyttningen har manga av
hyresgisterna arrangerat gemensamma
aktiviteter och anvinder den gemensamma

métesplatsen Orangeriet flitigt.

— Hyresgisterna har tagit till sig lokalen
pa ett mycket bra sitt och anviandningen har
overtriffat véra forvintningar. Frin bérjan
trodde vi att lokalen frimst skulle anvindas
for att bjuda in slike och vinner for att ha
kalas. Men hyresgisterna triffas ofta och um-
gis, spelar spel och dricker kaffe ihop. Vi fick
till och med énskemal om fler klaffstolar d&
alla inte fick plats nir de hade arrangemang i
Orangeriet, berittar Anna Ol4, fastighetsut-
vecklingschef p& Férbo.

Kvarnkullen ar ett boende dir hyresgéster-
na har koll pa och hjilper varandra, och dér
det finns méjlighet att delta i aktiviteter for
den som vill. Helt enkelt ett tryggt boende.

KVARNKULLEN | KORTHET

Pa Kvarnkullen i Kungalv finns
hyresratter avsedda for personer
som ar 70 ar eller aldre. | februari
2017 bérjade hyresgasterna flytta
in. Alla lagenheter har uteplats el-
ler balkong och husen knyts sam-
man av ett inglasat orangeri som
ar en motesplats for de boende.
Tanken ar att hyresgasterna ska
kunna bo kvar lange och kanna
sig trygga.
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- NYPRODUKTION

SKINNEFJALL

NYGAMMALT BOENDE

Nir en lokal i ett av Férbos hus i Mélnlycke blev ledig utvirderades
méjligheten att omvandla den till bostider. Istillet for forskola blev
det nya ligenheter — ett uppskattat tillskott i ett omrédde med bostads-
brist. I februari 2017 blev de nya ligenheterna klara i Skinnefjall.
Att bygga nytt i ett befintligt hus 4r hallbart i sig men stiller ocksa
sirskilda krav och innebir vissa utmaningar.

— Nir vi bygger har vi nyproduktionskrav nir det giller tillginglig-
het och energi, dven om vi bygger i en éldre fastighet. S det 4r en viss

utmaning med befintliga viggar och ildre installationer till exempel,

som vi méste ta hinsyn till nir vi bygger nytt, siger Martin Everbring,

byggprojektledare p& Forbo.

I samband med att de nya ligenheterna byggdes, renoverades dven
entrén, trapphuset malades om, nya forrad installerades och utemiljén

runt huset fixades till.

— Den nya uteplatsen blev vildigt fin med grillplats och nya trad.
Vi har haft god samverkan med hyresgisterna och gjorde éven upp-
foljningar med bide nya och befintliga hyresgister som berordes av

ombyggnationen, siger Martin.

Martin Everbring, byggprojektledare pa Forbo om Skinnefjalll dar forskolelokaler blev [dgenheter.



NYPRODUKTION —

KRONAN

NYTT HALLBART KVARTER

Kongahilla ir en ny stadsdel i centrala Kungilv med hallbarhet i fokus.
Forbo dr med och utvecklar stadsdelen och forst ut var kvarteret
Kronan med 65 ligenheter samt en forskola. Sommaren 2017 flyttade
hyresgisterna in i det nybyggda kvarteret Kronan. Martin Everbring,
byggprojektledare p& Férbo, berittar mer:

— I Kongahiilla har vi bestimt att husen ska innehélla lokaler i
bottenplan for att skapa liv i stadsrummet. Férskolan ir ett mycket
bra exempel pd detta. Representanter fran verksamheten deltog dven
péd byggméten for att forskolan skulle bli s som de ville ha den.
Boendet i huset 4r blandat och férskolan skapar en trevlig miljo.

Jag vet att det dven finns hyresgister som har sina barn pa férskolan

en trappa ner.

I Kongahilla finns ett generellt miljstink. Man arbetar bland
annat med att ta hand om dagvatten lokalt, husen har sedumtak
som fordrdjer regnvattnet och det finns en stor sopsuganliggning
for hushallssopor, som Férbo varit med och bekostat.

— Hyresgisterna slinger sina sopor i speciella nedkast utanfor
husen. Soporna transporteras sedan under marken och sugs till en
central i Kongahilla. P4 s4 sitt undviks tunga transporter med
sopbilar och det blir mer hygieniskt. Férhoppningsvis ger det

omrédet ett mervirde, siger Martin.

Férbo erbjuder alla som flyttar in i kvarteret Kronan gratis
medlemskap i omradets bilpool under férsta dret. Det ska
vara enkelt att leva héllbart!

KRANSEN

MILJIOBYGGNAD SILVER

I oktober 2017 bérjade byggnationen av kvarteret Kransen, Forbos
andra kvarter i Kongahilla, som kommer att certifieras med Miljs-

byggnad Silver.

Det bestar av ett punkthus med 31 hyresritter och en lokal som
ligger alldeles intill Forbos forsta kvarter, kvarteret Kronan. Att huset
certifieras enligt Miljobyggnad Silver, innebir att vissa kriterier méste
uppfyllas. Martin Everbring, byggprojektledare pa Férbo, forklarar:

— Det kan innebira vissa 16sningar som péverkar boendet. Man
tittar bland annat pé virmestrilning och solljus i ligenheterna for att
f4 en bittre inomhusmiljé, samt pd energiforbrukningen bade nir
det giller el, vatten och virme, si att den blir sd effektiv som majligt.

Dessutom gdrs uppfdljningar efter tva ar for att se att kraven uppfylls.

Samtliga ligenheter i kvarteret Kransen kommer ha balkong,
uteplats eller terrass, och pé taket blir det en gemensam takterrass
dédr man kan umggs och njuta av den fina utsikten. I februari 2019

beriknas hyresgisterna kunna flytta in.

KUNGALVS STORSTA

NYBYGGNADSPROJEKT | MODERN TID

Kongahalla ar en ny del av Kungalv som vaxer fram i sam-
arbete mellan Kungalvs kommun och flera olika byggherrar,
daribland Forbo. Malet ar att Kongahalla ska utvecklas till

en gron och levande miljo, dar det ar enkelt att leva ett
hallbart och miljoriktigt stadsliv. Inblandade aktorer
arbetar for att all anvandning av energi ska vara
férnybar och det ska finnas goda férutsatt-
ningar for ett hallbart resande.
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Vi pa Forbo vill ha nodjda kunder som bor kvar, ar stolta dver och talar val om sitt
bostadsomrade. Darfor gor vi aterkommande kundundersdkningar och anvander
resultatet i planeringen av kommande atgarder i omradena. Vi jobbar ocksa for att
Oka boinflytandet pa fler satt, fran tillval i Personliga hem till medverkan nar omraden
utvecklas. Hyresgasttidningen Forbobladet ar en viktig kanal till hyresgasterna, 2017
utokades den med mer lokal information.

Vi miter regelbundet vad véra hyresgister
tycker i en rad boenderelaterade frigor.
Utifrén resultatet skapas planer for arbetet i
vira omréaden. Det kan réra aktiviteter i stort
och smétt, men kundundersékningen berér
alltid fragor som ligger nira hyresgistens
boende. Sedan 2016 anlitas AktivBo for att
genomfora underskningen. Ett samarbete
valt for att ha méjlighet att jimfora resultaten
med andra bostadsbolag, bide kommunal-
dgda och privatigda, runt om i landet. Som
exempel har vi sett att vira hyresgister tycker
att underhall 4r en viktigare friga dn vad
hyresgister hos andra hyresvirdar tycker.
Vir analys ir att det bland annat beror pd
mingden radhusomréden som finns i Férbos
bestand. Bor man i ett radhus upplevs kanske
till exempel fasaden som en del av ”det egna
hemmet” nir man sjilv skéter tridgard och

uteplats.

Resultatet i undersokningen ligger till
grund for prioriteringar inom respektive
omride och i den lingsiktiga underhalls-

planen vivs resultatet in. Aterkoppling av

miitningen till hyresgisterna sker via Férbos
hemsida, genom direktutskick till alla
hyresgister, pA Mina sidor, i Férbobladet
och vid bométen i manga omriden. I
kundundersokningen kan vi se hur nojda
hyresgisterna dr i ett visst omrade med
exempelvis stidningen, vilket blir bra dter-

koppling till entreprendrerna vi anlitar.

Eftersom resultatet 4r sa vikeigt i vart arbete
ser vi en risk i att svarsfrekvensen gitt ner
mellan de tvd senaste undersokningarna.
Fér att uppmuntra fler att svara r vi noga
med att beritta om hur vi anvinder resultatet
infor undersskningen, och vi féljer

upp konkreta och lokala dtgirder I6pande

i Forbobladet. Stdimpeln "Vi lyssnar”

togs fram for att tydliggdra syftet och den
anvinds nir vi presenterar resultat och
forbéttringar. Vi gjorde ocksa ett test med
mojlighet att bidra med egna idéer och ha
chans att vinna en manadshyra, vilket en av

vara hyresgister i Kungilv gjorde.

| férra matningen 2016 var 74,4
procent mycket ndjda med telefon-
tiderna. Vi ville hoja siffran och har
sedan dess forlangt tiderna samt
infort kundtjanst som hjalper till att
gora serviceanmalan over telefon.
Dessutom har vi infort en chatt-
funktion pa hemsidan for fler
kontaktvagar. | senaste matningen
hade siffran okat till 78,6 procent .

Andel som var positiva till stadning
och skétsel vid sopsortering gick fran
69 procent till 75,5 procent. Detta
efter insatser som battre skyltar och
fler sopbehallare vid sopstationerna
och fokus i férbovardsteamen pa att
hjalpa till att halla rent och snyggt vid
sopstationerna.
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— BOINFLYTANDE

Under dret undertecknade Hyresgist-
foreningen och Forbo ett gemensamt
boinflytandeavtal for att ge hyresgister
dnnu storre mojligheter att paverka och
fi inflytande 6ver sin boendemiljo.

Sé stdr det i avtalet som innebir att
Férbo som hyresvird och véra hyres-
gister tillsammans arbetar for atc skapa
bostadsomraden som erbjuder 6kad
trygghet och trivsel. Det dr mycket i det
som pdminner om hur vi samarbetat
under tidigare avtal men ocksa en del
nyte.

— Det hir innebir en nystart, en ny-
tindning pé det vi kallar boinflytande,
siger Peter Granstedt, VD for Forbo.

— Bra kan alltid bli béttre och nu vill
vi nd nya nivéer och komma nirmare
det overgripande malet ate f3 fler néjda
hyresgister.

Vad som ska hinda i respektive

Forbos VD Peter Granstedt tillsammans med Hyregastforeningens ombud Inge Svensson.

omréde 4r inte bestimt pa forhand
utan det arbetar vi fram tillsammans
med hyresgisterna. Deras behov och
onskemal fingas upp genom bland
annat boendeenkiter, samtal pa gardar
och i trapphus, stérre bométen och
lokala samradsgrupper. I nagot omride
kan det till exempel handla om att
lekplatsen byggs om, i ett annat om
forbitrad sopsortering, lingre tvittider

eller gemensamma odlingslotter och
grillplatser.

— Hela tanken i4r att det hir avtalet
ska gora stor skillnad for den enskilde
hyresgisten hos Forbo, siger Jesper
Bryngelsson, bitridande chef for lokalt
utvecklingsarbete hos Hyresgistfor-
eningen. Hyresgisterna ska kidnna att
de kan paverka sitt boende och bli
lyssnade pa.

MARKNADSLAGE
MED STOR
EFTERFRAGAN

Det rader bostadsbrist i regionen och
antalet bostadssokande per lagenhet
uppgick i genomsnitt till 170 (165) och
som mest 512 (525) sokande pa samma
bostad. Omsattningen pa bostader un-
der aret var 9 (10) procent vilket innebar i
snitt en boendetid pa 11 (10) ar.

For vart marknadsteam innebar det att
arbetet med uthyrning i allt hogre grad
aven omfattar hantering av férfragningar
om andrahandsuthyrning och direktby-
ten. Marknadsteamet lagger ocksa allt
mer tid pa oriktiga hyresférhallanden;

sarskilt de fall nar nagon hyr en bostad
men inte bor i den. For att vara tydliga
var Forbo star i fragan gjordes en om-
skrivning i foretagets uthyrningspolicy. Nu
framkommer det tydligare att den som
soker en bostad maste bo i denna.

Uthyrning av nyproduktion ar en process
som skiljer sig fran ovrig uthyrning, dels
for att det ar fler lagenheter &t gangen,
dels eftersom den sker innan det gar att
visa den lagenheten. Efterfragan pa de
nyproducerade lagenheterna har trots
detta varit mycket stor.



TILLVAL SOM GER HYRESGASTEN

RATT ATT BESTAMMA

Hos Forbo finns det stora mojligheter
att skapa ett personligt hem, och hyres-
gaster kan sjalva paverka lagenhetens
inre underhall. Vi kallar vart tillvalskon-
cept Personliga hem. For att hyresgas-
ten ska fa stor valfrinet gar det att gora
manga olika tillval i lagenheten. Lagga in
ekparkett, byta koksluckorna eller skaffa
tvatt- eller diskmaskin. Eller valja nya ta-
peter efter egen smak. Hos Foérbo ar det
hyresgasten som avgor nar och var i la-
genheten det ska malas och tapetseras.
Hos oss tjanar varje hyresgast ocksa pa
att vara radd om lagenheten och de far

rabatt pa hyran for att kunna valja sjalv.
Rabatten ar kopplad till lagenheten och
nar det inte behdver malas om sa ofta
tjanar den som bor i lagenheten och
ingen annan pa det. Man kan antingen
gbra jobbet sjalv, eller anlita Forbo. 2017
startade vi ett samarbete med inred-
ningsprofilen Anna Ramstedt for att ge
tips och inspiration kopplad till tillvalen.
Vi pabdrjade ocksa lanseringen av tre
stilforslag, for att gora det annu enklare
att valja. Under aret bytte vi vitvaruleve-
rantor och bestamde att alla vitvaror ska
ha lagst energiklass A+.

BOINFLYTANDE —

FORBOBLADET

— EN VIKTIG
KANAL TILL
HYRESGASTERNA

| Forbobladet forenas nytta och ndje
kring sadant som ror hyresgasten

och boendet. Det kan handla om tips
pa hur man enkelt rensar avloppet,
hemma hos-reportage hos ett par som
lyft sopsortering till en ny niva eller
klargdrande artikel kring vad fortursfor-
medling egentligen innebar. Men dar
finns ocksa praktiska tips, alla projekt i
stort som smatt som ar pa gang i olika
omraden, nar sopcontainrar stalls ut, var
man slanger julgranen eller tips pa vad
man sjalv kan gora for att det inte ska

bli kallt inne nar forsta kylan kommer.
Tidningen kommer fyra ganger om aret
och gors i atta upplagor, en per forbo-
vardsomrade. Den innehaller bade sidor
som galler for alla Forbo-hyresgaster
och mer lokal information.

AKTIVITETSPARKER
| FYRA KOMMUNER

Under 2016 fyllde Forbo 50 ar och som
en del i firandet ville vi gora ett avtryck
som varar lange, genom att bygga
aktivitetsparker i vara fyra agarkom-
muner, Harryda, Mélndal, Lerum och
Kungalv. Forst ut ar parken pa Sateriet i

Molnlycke och en park i Bjorkas, Ytterby.

Under aret har vi arbetat tillsammans
med de boende, skola och féreningar
med hur de ska se ut. | arbetet med att
utveckla parken pa Bjorkas har Forbo

under aret haft ett samarbete med HDK,

Hogskolan for design och konsthant-
verk. Studenterna har genomfort aktivi-
teter med de boende i omradet och en
utstallning. | december avslutades aret
med en ljusfest pa Bjé]rkés.

Malsdttningen ar att skapa motesplatser
som passar for alla grupper. 2020 ska
alla fyra parkerna vara klara.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017
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FOr oss pa Forbo handlar social hallbarhet om att skapa trygghet, trivsel och rattvisa,
bade i dag och i framtiden. Hallbarhet ska genomsyra hela var verksamhet. Nagra
exempel fran aret som gatt ar att vi sponsrat idrottsforeningar och fortsatter att
engagera oss i Lindomeprojektet.

SAMVERKAN NYCKE

Nir Forbo bérjade arbeta med Lindome-
projektet 2006, handlade det framforallt om
tva konkreta frigor — skadegorelse som klotter
och bygget av en niridrottsplats. Idrotts-
platsen var klar hésten 2008 och idag handlar
Lindomeprojektet mer om att de boende i
Lindome ska trivas och att det ska vara ett
tryggt stille att bo pa. Lindomeprojektet

anordnar aktiviteter som okar tryggheten och

Therése Hognert, samordnare for
Samhadllsarbete i Lindome.

trivseln f6r de som bor i Lindome. Och det
4r minst sagt lyckat. Férutom att det upp-
skattas av manga har dven skadekostnaderna
i Lindome sjunkit rejilt. Therése Hognert,

samordnare for Samhillsarbete i Lindome,

Molndals stad, Sara Rudmark, marknadschef

Férbo samt Erica och Philip, anstillda i

Lindomeprojektet, berittar mer.

— Att alla bjuds in till olika aktiviteter och
far vara med och tycka till om olika saker dr
jatteviktigt ur ett hallbarhetsperspektiv, siger
Sara Rudmark, marknadschef pa Férbo.

FORBO DELTAR MED ANDRA AKTORER

— For att vi ska fi ett bra resultat krévs
det att det ir fler in kommunen som ir in-
volverade, siger Sara och trycker lite extra pa
arbetet som ungdomarna gor och den vixel-

verkan som finns mellan dem och Férbo.

— Det 4r kul att se kraften som finns hos
ungdomarna och vad som kan hinda nir
man ger dem ett fortroende att arbeta med
olika fragor. De gor ett fantastiskt jobb!

Férbo vill satsa p unga och Lindome-

projektet ir ett jittebra exempel pé nir det

fungerar som bist.

NDOMEPRUJEKTET

— Samtidigt som ungdomarna lir sig
nya saker, tar ansvar och férbattrar miljon i
Lindome, far vi in deras perspektiv pa olika

frigor, menar Sara.

Therése Hognert, samordnare for
Samhillsarbete i Lindome, tycker ocksa att
samverkan med Férbo och 6vriga aktorer
ir viktig.

— Inom Lindomeprojektet halls bland
annat dialoger med medborgare. De svar
som kommer in jimfors sedan med Férbos
kundundersokningar till exempel, och pa
sd vis far vi en bra bild éver vilka 8nskemal
som finns och vad som behéver dtgirdas i

omradet, berittar Therése.

Forbo ingér i en samverkansgrupp till-
sammans med andra lokala aktérer, polisen
och Mélndals Stad. Gruppen triffas nigra
ginger per ar for att stimma av liget och se

vad som behdver goras.

— Vi har alla ett gemensamt mél — att
dka tryggheten och trivseln for de boende i
Lindome. Med Lindomeprojektet gor vi just
det! siger Therése.

>
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LYCKADE AKTIVITETER SOM MARKS
Att kunna paverka sitt ndromrade och gora
skillnad dr ndgot som driver Erica och Philip,
anstillda i Lindomeprojekeet.

Alla ungdomar som bor i Lindome fér ett
erbjudande om att arbeta i Lindomeprojek-
tet samma &r som de ska bérja andra dret i
gymnasiet. Ndgra som hoppade pé tiget ir
Erica och Philip.

— Jag ville vara med och paverka och gora
mitt samhille sikrare och tryggare. Det
kinns viktigt f6r mig, siger Philip som bott i
Lindome i hela sitt liv. Erica héller med och

dlligger:

— Detta ir ocksa vir forsta kontakt med

arbetsmarknaden och en jittebra erfarenhet.

En kvill i veckan, samt vid storre arrang-
emang, arbetar ungdomarna i Lindome-

projektet.

— Vi har manga som kommer pé vara
aktiviteter och ngra har dven bérjat umgas
utanfor triffarna, berittar Erica.

— Det kiinns otroligt givande att gora
saker s3 att boende i Lindome tycker att det
kinns som ett skoj stille att vara pd. Att inte
kinna att man behover ka in till stan for atc

det ska hiinda saker, siger Philip.

— Forresten, sa vi att allt dr gratis!

LINDOMEPROJEKTET

Therése Hognert, samordnare for Samhaéllsarbetet i Lindome, Philip och Erica, anstéllda i
Lindomeprojektet och Daniel Sohlin, forbovérd i Lindome, tycker att projektet skapar bra
motesplatser och bidrar till att fler kdnner sig inkluderade och trivs i samhallet.

JLINDOME
¢ PROJEKTET

Sprakcaféet ar ett av manga uppskattade arrangemang och en motesplats dar man
ocksa tranar pa det svenska spraket.

Lindomeprojektet (en del av Samhallsarbete i Lindome) hetsvandringar tillsammans med Forbo for att upp-
startade hosten 2006. Uppdraget ar att 6ka trygghet, marksamma otrygga miljder, haft alkoholinformation
trivsel, delaktighet och sysselsattning genom samverkan till tonarsforaldrar samt anordnat olika arrangemang
med Lindomeborna. Samhallsarbete i Lindome bestar med malet att Oka trivseln fér de boende i Lindome.

av en samordnare, en handledare samt tio gymnasie- Samhallsarbete i Lindome sker i samverkan mellan
ungdomar som bland annat arbetar med demokrati- Mélndals stad, Forbo, Lindome centrum fastigheter AB,
fragor, arrangemang, generationsmoten, laxhjalp till féreningar, boende med fler.

grundskoleelever, miljéfragor och workshops i dans,

foto och graffiti. | omradet har man genomfort trygg- Las mer om Lindomeprojektet pa lindome.nu




SOCIAL HALLBARHET - FORBOS SAMARBETEN
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FORBO SPONSRAR __
— FOR ETT BATTRE SAMHALLE

Forbo stottar lokala idrottsféreningar och evenemang med bra virde-
grunder, och samarbetar med parter som pd ett positivt sitt bidrar till
kommunernas och samhillets utveckling.

De kommande éren har vi valt att hjilpa fotbollsféreningarna
Stenkullen GolK, Ytterby IS, Balltorps FF, Mélnlycke IF och Floda
BOIF. Floda BOIF anordnar ocksa Férbo Cup som spelats i dver 30
ar. For oss ir det viktigt att féreningarna har tydliga mal och arbetar
aktivt for att frimja det som ér bra med fotboll — bra sammanhallning
och chans att motverka rasism, mobbing och utanforskap.

Férbo stddjer dven liromedlet Natur & Miljéboken i Mélndal,
Hirryda, Lerum och Kungilvs kommun samt Mélndals PelleKan —
en satsning for at lira barn att det 4r viktigt att inte skriipa ner. Forbo
stottar dven andra lokala aktiviteter som sommarsatsningar for barn

och ungdomar.

Sedan 2009 har Férbo sponsrat inomhuscupen Férbo Cup, som
Floda BolF arrangerar.

FORTQRSFC)RMEDLING -
SAMHALLETS ANSVAR FOR
MEDBORGARNA

Miinniskor som flyr frin ett land, en partner som slar eller en olycka
som placerar en ung vuxen i rullstol. Vem som helst kan hamna i en

situation som gdr att man behover hjilp med en bostad via kommunen.

Pa Forbo samarbetar vi med dgarkommunerna for att kunna
erbjuda ligenheter till utsatta minniskor, da vi vet att boendemiljon dr

en viktig del i tillvaron.

Cirka 12 procent av Férbos lediga ligenheter idr 6ronmirkea 4t
kommunerna. Dessa fortursligenheter gér till personer med sirskilda
skil som inte har méjlighet att soka bostad den “vanliga” vigen. For
Svrigt giller samma forutsittningar som for alla andra hyresgister —

bide nir det giller rittigheter och skyldigheter.

Fér manga minniskor innebir ett ligenhetskontrakt mer dn bara en
bostad. Det kan innebira en helt ny chans. Att f3 vara delaktig, och pa
detta sitt kunna bidra till social hallbarhet, 4r nigot som vi pa Forbo
kinner oss stolta over.

gpoo0

nogod C
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RKA 12

av Forbos lediga lagenheter ar
6ronmarkta at kommunerna.

A\/SIKTSFORKLARINQ SKAPAR
BOSTADER | KUNGALV

En samverkan for att hitta losningar for att minska utanforskap. S&
kan den nya avsiktsforklaringen med Kungilv beskrivas, som ska

skapa fler goda bostadsomraden i regionen.

I samarbete med Kungilvs kommun ska Férbo bygga 300 nya
ligenheter mellan 2017 och 2021. Tanken &r att samarbetet ska bidra
bade till en effektivisering nér det giller sjilva processerna med mark-
anvisning, detaljplanering, bygglov, planliggning och byggnation,
men framforallt till ett minskat utanforskap.

Genom samarbete mellan Férbo, kommunen, skola och polis med
flera, identifieras vilka behov som finns i olika omraden. Dessa skulle
kunna handla om aktiviteter eller att stirka de lokala hyresgistforen-

ingarna.

HALLBARA BJORKAS

I samarbete med Kungilvs kommun utvecklar Férbo omradet Bjorkas.
Malet ir att skapa ett attraktive bostadsomréde och knyta an till kom-
munens vergripande satsning pa hallbarhet och social integration.
Utvecklingen av Bjorkés sker i dialog med de boende i omrédet. Hir
vill Férbo bide renovera befintliga fastigheter, bygga fler bostider och
erbjuda fler upplatelseformer. Utvecklingen utgar ifrin de tre hallbar-
hetsaspekterna ekonomiske, ekologiskt och socialt.

2017 pabérjades dven arbetet med aktivitetsparken tillsammans
med de boende.
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Forbos medarbetare ar vara framsta ambassadorer for FOrbos varumarke och de som
ylterst levererar vart erbjudande. Arbetet i ett allmannyttigt bostadsbolag handlar om
fragor som ligger nara manniskors hem, och som samtidigt ar viktiga for utvecklingen i
samhallet. Det ar manga som vardesatter att vara en del av detta.

Nojda medarbetare med férutsittningar att
gora ett bra jobb ir avgérande for hur vi ska
nd vara mal. Forbo arbetar strukturerat med
att folja upp hur personalen trivs och hur vil
verksamheten fungerar ur deras perspektiv.
Regelbundna medarbetarenkiter ar en del

i arbetet. Metoden utgér frin flera aspekter
med vetskapen att forutsittningar for ate
gora ett bra jobb bygger pa vil fungerande
arbetsgrupper och god psykosocial arbets-
miljs. Virderingar och foretagskultur samt
ett tydligt ledarskap ir verktygen for att
lyckas utveckla och stirka organisationen och
dka andelen ambassadérer. Efter genomford
mitning gir varje team igenom resultatet
for att skapa en tydlig handlingsplan for det
fortsatta utvecklingsarbetet. Uppféljningen
skapar ocksa férutsittningar for eventuell
samordning av foretagsgemensamma sats-
ningar. I slutet av aret redovisades resultatet
i en medarbetarenkit dir vi kunde se en
tillbakaging frin en extremt hog nivé pd det
index som kallas Net Promoter Score (NPS).
For att forbittra resultatet kommer fortsatt
stort fokus ligga pa internt arbete med véra

virderingar, ledarskapet och foretagskultur.

Som anstilld pa Forbo ska det gi att kom-
binera forildraskap med karriir, till exempel
genom mojlighet att jobba hemifran. Vi
erbjuder dven flexibla arbetstider och stor
frihet under ansvar. Under aret har all per-
sonal fatt méjlighet att gd en kurs i hallbart
medarbetarskap, for att fa verktyg att hantera
vardagen pé ett balanserat sitt. Alla chefer
har ocksd gatt en utbildning i att se tidiga
signaler pa stress. Med tredrsintervall erbjuds
alla anstillda att delta i en hilso- och arbets-
miljokartliggning. Resultatet av den senaste
mitningen redovisades i bdrjan av dret och
visade ett gott resultat. De flesta anstillda har
en bra hilsonivd. Fér dem med virden nira
en riskniva erbjods ytterligare uppfoljning.
P4 initiativ av nigra medarbetare har en kort
daglig pausjympa blivit del av vardagen for
personalen pa Forbos huvudkontor. Via
linkar kan 4dven 6vriga kontor delta i enkla
6vningar.

Utdver den érliga medarbetarenkiten
genomfors medarbetarsamtal, team-méoten
och ett antal triffar dir all personal triffas.
Under 2017 g fokus pé; vara beteenden,

virderingar och héllbarhet. Samtliga
anstillda har personliga utvecklingsplaner
som upprittas arligen och féljs upp vid
medarbetarsamtal. For medarbetarsamtal och
I6nesittning finns foretagsgemensamma mal-

lar och strukturer som utvirderas l6pande.

Vi ser ett 6kat intresse av att arbeta i en verk-
samhet som upplevs vara betydelsefull och
viktiga for samhillet, det hér vi till exempel

nir potentiella nya medarbetare intervjuas.

For minga av Forbos anstillda 4r det
ocksa viktigt att kunna ge hyresgisterna
médjlighet att leva héllbart. Hos oss finns en
stolthet dver att vara med och aktivt bidra till
att minska klimatavtrycket genom de beslut
som fattas i det dagliga arbetet. Vi ger dven
médjlighet for vara anstillda att agera héllbart.
Man kan till exempel anviinda en bilpool
ansluten till Férbo och pé sa vis vilja bort en
egen bil. Att arbeta med stindig forbittring
och vara en arbetsgivare som star for tydliga
virderingar och har respekt for individer
ir sddant som gor oss till en attraktiv

arbetsgivare, dven i framtiden.
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FORBOS VERKSAMHET

OMSATTNING 2017 10314
8,33 %
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2016
7%

SJUKFRANVARO 2017

NPS — hur medarbetare
uppfattar sin arbetsgivare

Férbos medarbetarundersékning
genomférs med hjalp av under-
sokningsforetaget Netsurvey.
Genom att stalla fragan: “Skulle
du rekommendera féretaget
som arbetsplats till en van?”
skapar arbetsgivaren sig en bild
av andelen ambassadérer,
kritiker och neutrala medarbetare
i organisationen. Fragan heter
employee Net Promoter

Score (NPS).

Kalla: netsurvey.se
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Marie Keidser von Heijne,
kommunikations- och
HR-chef med ansvar for
strategiska personalfragor
och att starka Forbos
varumarke.

Varfér har Forbo den kombinerade rollen
kommunikations- och HR-chef?

Det finns en klar koppling mellan kommunikation, varu-
market och vara varderingar. Vi kan ocksa se fran dvriga
branschen att det ar lyckosamt nar omradena HR och
kommunikation samverkar, eftersom fragorna hanger sa
val ihop. Tjansten inrattades 2016 for att fa en naturlig
koppling till affarsplanen som ju har nojda medarbetare
som en framgangsfaktor. Rollen ska bade ha det strategiska
perspektivet pa till exempel rekrytering och verka for att
Forbo ar en attraktiv arbetsgivare, men ocksa vara ett stdd
och bollplank till cheferna inom personalfragor.

Vilka har varit fokusfragorna under aret?

Vi rekryterar mer nu och har en 6kad personalomsattning
jamfort med for nagra ar sedan. Aven om Forbo ar ett
bolag dar anstallda stannar kvar gor hogkonjunkturen i
branschen att manniskor ror pa sig i 0kad utstrackning for
tillfallet. Rekrytera ratt och sedan introducera klokt ar en
viktig fraga for oss. Det har ocksa kommit ny lagstiftning
inom flera omraden som rér arbetsmiljo och diskriminering
de senaste aren vilket staller krav pa att vi har ett syste-
matiskt arbete som ar val fungerande och kant for alla i
organisationen.

Hur agerar Forbo for att na néjda medarbetare?

No6jda medarbetare handlar i mangt och mycket om att
ha ett gott ledarskap. Genom stdttande och sporrande
chefer, arbetssatt med ratt utmaningar och tydliga rutiner.
Vi ser ocksa till att ha bra samarbete med fackliga
organisationer och en god arbetsmiljo.

Vilka ér era utmaningar?

De storsta utmaningarna ar att locka och behalla duktiga
medarbetare och kompetens, sarskilt nu nar det ar hog-
konjunktur och stor efterfragan pa manga av de tjanster vi
har. Att ta tillvara pa individuell drivkraft och omvandla det
till intern effektivitet. Att forebygga och undvika stressre-
laterade sjukdomar som ar allt vanligare i hela samhallet.
Uthalligt arbete med ledarskapet, var foretagskultur, vara
varderingar och vart varumarke ar nyckeln for att lyckas.
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VARA VARDEORD | VARDAGEN

Forbos gemensamma vardeord ar engagemang, tydlighet och
nytankande. Under flera samlingar med all personal under ar
2015 och 2016 arbetade vi fram vad vi star for och vilka varde-
ord som bast sammanfattar det. Vardeordet engagemang ar
kanske det som mest genomsyrat foretagets kultur genom
aren och har foljt med fran starten. Tydlighet ar vi Gverens om
behdvs bade internt och externt for att vi ska kunna leva upp
till vara mal. Nar det galler nytankande handlar det om att vara
oOppen for nya idéer som kan leda till forbattring. Vi har ocksa
gemensamt definierat vad respektive ord innebar for oss och
vilka hinder vi ser for att verkligen leva efter dem.

Vara vardeord ingar i medarbetarsamtal, i rekrytering, och de
finns med oss i vardagen. Bade i en liten kom-i-hag att alltid
bara med sig, och anslagna pa alla kontor for att paminna oss.
I var verksamhetsplanering ser vi till att de aktiviteter vi behover
prioritera ocksa praglas av vara varderingar.

MED RESPEKT FOR
MANSKLIGA RATTIGHETER

Att i sin vardag verka utan diskriminering och trakasserier
regleras i FNs konventioner for manskliga rattigheter. Forbo
har markerat tydligt mot trakasserier och har fortydligat vilka
regler som galler och kompletterat med en konkret handlings-
plan. Det ar nolltolerans mot all diskriminering, sarbehandling
och trakasserier.

Under aret har en l0nekartlaggning genomforts i samarbete
med de lokala fackklubbarna och med stod fran arbetsgivar-
organisationen Fastigo. Rapporten visar att det inte finns
nagon lonediskriminering pa Férbo. Rutiner och checklistor
for hantering av eventuell diskriminering och trakasserier finns
sedan tidigare och ar tillgangliga for all personal via foretagets
intranat. Det finns forbattringar att gora avseende utveckling
och fortydliganden i personalpolicy samt ytterligare utbildning
for bade chefer och medarbetare inom omradet.



ARBETSTILLFALLEN FOR UNGA — FORBOS VERKSAMHET

AR KOMMER SOMMARJOBBARNA

For att forstarka bemanningen under sommaren och ge unga en majlighet att fa in en fot pa arbets-
marknaden, erbjuder Férbo ungdomar mellan 16 och 25 ar sommarjobb under tre veckor varje ar.

Forbo har tagit emot ferieanstillda sedan
2003. Sommaren 2017 provades ett helt
nytt uppligg. Syftet var att gora sjilva arbetet
roligare och ge mer effeke ute i omradena,
men ocks att ge sommarjobbarna chans

att lira kiinna flera bostadsomréiden. Dirfor
togs konceptet med den ambulerande som-
marjobbsbussen fram. Varje morgon under
de forsta tva veckorna vintade bussen pa
centralstationen i Géteborg. Destination: ett
av Férbos omriden. Varje dag tog sig de 38
gronklidda ungdomarna an arbetsuppgifterna
i ett nytt bostadsomride.

— Vi ville att hyresgisterna skulle mirka
nir sommarjobbarna kom, berittar Marie
Keidser von Heijne, kommunikations- och
HR-chef pd Forbo. Tanken var att visa upp
Forbo pé ett positivt sitt och samtidigt fa
arbeten utforda snabbt.

LARDOMAR INFOR NASTA AR

Det visade sig att ungdomarna i flera fall
jobbade snabbare 4n Forbo riknat med, och
det kunde uppsta vintetider.

— Det tar vi med oss till nista érs planering,

siger Marie. Hon poingterar att for mdnga
av ungdomarna var det forsta sommarjobbet
och férutom att utfora sina sysslor var jobbet
ett bra sitt att ldra sig att passa tider, ta ansvar
och interagera med andra. Men ocksa att 16sa
rent praktiska saker som att planera fér lunch
langt ifrédn caféer och restauranger samt att
vara dnnu tydligare med informationen infér

att arbetet startade.

Den tredje veckan jobbade ungdomarna i
mindre team i ett utvalt omrade, ofta samma

som de bodde i eller i nirheten.

— Vi har valt att prioritera ungdomar
som bor i vira omriden, berittar Marie,
och anledningen till det 4r att man blir mer
benigen att ta hand om sitt bostadsomrade
ndr man jobbat med att tvitta bort klotter
eller halla snyggt kring gérdarna. Man kiinner
ett storre ansvar, helt enkelt. Vi later barn till
anstillda sommarjobba eftersom vi vet att
det bidrar till en stolthet internt.

MANGFALDS- OCH INTEGRATIONS-
PERSPEKTIV

— Alla ungdomarna fick uppleva flera av

vara omriden genom att jobbet utfordes

pa flera orter. At de fick lira kinna olika
bostadsomriden och triffa olika slags
minniskor kallar vi lokal integration. Nagra
av sommarjobbarna kom ocksa frén ett
boende fér ensamkommande i Balltorp,
berittar Marie Keidser von Heijne.

Sommarjobbssatsningen har fitt genom-
slag i media och dven positiva reaktioner
frin ungdomarnas skolor och Férbos dgar-

kommuner.

FORBO GER UNGA CHANS
TILL JOBB

2017 gjordes en storsatsning nar
38 anstallda ungdomar mellan
16 och 25 ar erbjods arbete i tre
veckor.

Arbetsuppgifterna var varierande
och gav en bra inblick i den
vardagliga forvaltningen av ett
bostadsféretag. Det handlade om
att tvatta utemobler, rensa i kallar-
gangar och stada i omradena.
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FORBOS VERKSAMHET — BOLAGSSTYRNING

DA FORBO TAS BESLUT NARA HYRESGASTEN

Forbo ags av de fyra kommunerna Harryda, Mélndal, Lerum och Kungalv. Respektive agarkommuns
kommunfullmaktige tillsatter representanter till Forbos styrelse. Sammansattningen beslutas i
samband med arsstamman och motsvarar aktuell politisk representation i respektive kommun.

| styrelsen ingdr aven fackliga foretradare for personalen.

Sedan ménga ér arbetar Férbos personal
utifrin en organisation som bygger pa att
forbovirdarna dr organiserade i dtta team
och pa huvudkontoret i Mélnlycke finns
specialistfunktioner som 4r gemensamma for
hela féretaget. For att kunna genomfora sina
arbetsuppgifter pa bista sitt arbetar perso-
nalen tillsammans i team. Forbo har valt atc
ligga ett stort eget ansvar hos férbovirdarna,
eftersom vi tror pé att ansvar bidrar till
engagemang och att det i sin tur leder dill
att det blir roligare att g4 till jobbet. Skotsel,
drift och underhall ingar i arbetsuppgifterna.
De har relationen med hyresgisterna i fokus
och dr ocksd viktiga kontaktpersoner for véra
entreprenorer.

Ovriga team har ansvar for att bade

stddja verksamheten, planera och driva

utveckling inom sina respektive omréden.

Harryda kommun
42,0 %

P4 huvudkontoret i Mdlnlycke arbetar team
som forvaltningsstdd, fastighetsutveckling,
ekonomi och IT, marknad samt kommuni-
kation som bide stod och utveckling inom
sina respektive kompetensomraden. Flera
nyanstillningar har gjorts under aret bide
for att ersitta personal och for att forstirka
organisationen. Alla anstillda erbjuds ett
individuellt introduktionsprogram for att
lira kiinna verksamheten utifrin sin roll.

Ett siitt att sikerstilla att vi arbetar i
enlighet med véra processer, att vi har ett
gemensamt arbetssitt, foljer upp rutiner och
checklistor samt bidrar till stindig férbitt-
ring, dr genom vara interna revisioner som

sker tva ginger per ar.

NOJIDA AGARE ETT VIKTIGT MAL

Ett av Férbos 6vergripande mél dr néjda

Lerums kommun
214 %

Moélndals stad
276 %

Bolagsstamma

Foretagsledning

dgare och for att folja upp det skickas
regelbundet en enkitundersokning till bade
politiker och tjinstemin i kommunerna for
att stimma av hur vil bolaget lever upp till
dgardirektiven och den gillande affirsplanen.
Slutligen ges ocksa en allmiin bedémning av
hur de uppfattar bolaget. Under hésten 2017
presenterades den senaste mitningen som vi-
sar att representanterna for dgarkommunerna
ger Forbo en samlad bedomning pa 83 (81)
pd en 100-gradig skala. Vidare framgar att

de uppdrag Forbo har enligt dgardirektivet
beddms fungera bra. Alla kommuner fram-
héller vikten av att bygga fler bostider.

Resultaten i undersdkningen ar ett
komplement till de formella organ for
uppféljning som finns via styrelsens arbete
och stimman dir ombuden f6r 4gar-

kommunerna deltar.

Kungalvs kommun
9%

Omradeschef Omradeschef

Kommunikation & HR
Fastighetsutveckling

Forvaltningsstod

Ekonomi & IT
Landvetter

Molnlycke

()
&
o
o
£
5

Marknad
Balltorp
Sateriet
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UR AGARDIREKTIVET

BOLAGET SKA: * genomgaende lata verksamheten praglas av ett socialt
ansvar for bostadsmarknaden i agarkommunerna.

« tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som

kan attrahera olika hyresgaster. BOLAGET SKA EFTERSTRAVA FOLJANDE LANGSIKTIGA

« samverka med agarkommunerna kring boendet for grup- EKONOMISKA MAL:

per med sarskilda behov. « Konkurrenskraftiga hyror i Goteborgsregionen.
« vid alla ny- och ombyggnader valja energieffektiva &s- « Direktavkastning pa lagst 3,5 procent (driftnetto exklusive
ningar och sunda byggmaterial och driva verksamheten i rantor/avskrivningar/administration stallt
sin helhet pa ett ekologiskt hallbart satt, praglat av ett aktivt mot marknadsvardet).
miljcarbete.

« Synlig soliditet: endast undantagsvis tillatas understiga 20
e bidra till integration och mangfald. procent.
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FORBOS VERKSAMHET — STYRELSE
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OIYRELOENG ARBE [t

Totalt bestar styrelsen av nio styrelseledaméter samt nio suppleanter.
Styrelsen féljer en faststilld arbetsordning dir varje méte féljer en
bestimd dagordning. Under 2017 héll styrelsen sju ordinarie, samt

tva extra, styrelsemdten.

EN GRANSKNING UNDER 2017

Under 2017 gjordes pa lekmannarevisorernas uppdrag en gransk-
ning av de kommunala férturerna som hanteras av Forbo. Rapporten
visade att Férbo uppfyller de avtal som tecknats med varje kommun.
En rekommendation framférdes om att forsoka likrikta avtalen nir de

ir under omférhandling.

UTTALANDE FRAN STYRELSEN
Enligt dgardirektiven ska styrelsen i forvaltningsberittelsen uttala sig
om hur verksamheten bedrivits och utvecklats mot det i bolagsord-

ningen och dess direktiv angivna syftet.

UTTALANDE FRAN STYRELSEN FOR 2017

Styrelsen har under aret arbetat utifran agardirektiven.
Detta genom att starka styrelsens kompetens genom
l©pande utbildning till presidiet och styrelseledamoterna
i ansvarsrollen, fastighetsutveckling och finansiering.
Ett nyckelomrade ar styrelseledam&ternas solidariska
ansvar for féretagets férvaltning och kunskap om
styrelsens juridiska och ekonomiska ansvar. Dessa
utbildningar har utvarderats lopande. Affarsplaneut-
vecklingen ar en del av detta arbete. Vidare har samar-
betet mellan styrelse, VD och ledningsgrupp starkts
genom dessa insatser. Styrelsen har ocksa aktivt
arbetat med sina representanter i de olika agar-
kommunerna i syfte att synliggdra Forbo och dess
verksamhet.

______________________________________________

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstimmans férfogande stir foljande vinstmedel (SEK).

768 142 796 kronor
59 455 179 kronor

827 597 975 kronor

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Totalt

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslir att ovanstaende belopp

disponeras enligt foljande:

288 908 kronor
827 309 067 kronor

827 597 975 kronor

Utdelas till aktieagarna
Balanseras i ny rakning

Totalt

Forslagen utdelning motsvarar 1,51 kr per aktie och 4r lika med det
dverforingstak som regleras i 3§ lag om allminnyttiga kommunala

bostadsbolag.

Styrelsens uppfattning ir att den foreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sike, ¢j
heller att fullgéra erforderliga investeringar.

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

Betriffande bolagets redovisade resultat for rikenskapséret, stillningen
per bokslutsdagen samt finansiering och kapital-anvindning under
dret, hiinvisas till efterféljande finansiella

rapporter.
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RESULTAT OCH STALLNING

Férbo omsatte 471,3 Mkr (458,0) under 2017. Arets resultat efter
finansiella poster uppgick till 84,9 Mkr (72,6) och den storsta forind-
ringen ir ligre rintekostnader. Resultatet for 2017 var 16 Mkr hogre
dn verksamhetsplanen for dret till f6ljd av ligre kostnader for drift och
underhll, avskrivningar samt rintekostnader. Soliditeten uppgick vid

arets slut till 34,5 procent (34,3).

Kassaflsdet fran den l6pande verksamheten har under aret uppgate
till 131,8 Mkr (171,3) vilket har anvints till investeringar i materiella
anliggningstillgingar 227,3 Mkr (272,5) och i nyproduktion 62,2
Mkr (144,9).

HYRESINTAKTER

Bostadshyrorna utgér 91 procent (90) av de totala intikterna. Enligt
dgardirektivet ska bolaget langsiktigt efterstriva konkurrenskraftiga
hyror i Goteborgsregionen varfor hyresutvecklingen ér en viktig friga.

BOSTADSHYRA SAMT GARAGE OCH PARKERINGSPLATSER
Hyresintikterna 6kade med 13 Mkr vilket beror pa den érliga hyres-
héjningen och att tvé fastigheter, Kvarnkullen 1 och Kronan 1 firdig-
stilldes for inflyttning under éret. Arets hyresforhandling resulterade i

en hdjning av hyran med 0,7 procent frén 1 januari 2017.

Hyresnivén for bostadsligenheter uppgick i genomsnit till 1 088 kr/
kvm (1 065). Uthyrningsgraden for bostider har totalt under aret
varit 99,9 procent (99,9).

LOKALHYRA

Forbos lokaler hyrs till cirka 80 procent av de fyra dgarkommunerna.
Dessa lokaler ir specialanpassade och uthyrs nistan uteslutande till
olika former av ildreboende eller vardinrittningar. Vid arsskiftet upp-
gick lokalhyreskontraktens genomsnittliga hyrestid dll 5,6 &r (4,8).
Hyresnivén uppgick i genomsnitt till 916 kr/kvm (946). I bérjan av
aret fardigstilldes ombyggnation av en lokal till sex nya ligenheter.
Uthyrningsgraden totalt har under aret varit 98,8 procent (97,9).

KOSTNADER

Forbos totala kostnader okande jaimfort med 2016, men var ligre 4n

verksamhetsplanen.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Drift- och underhéllskostnaderna har sammantaget 6kat i jamforelse
med foregiende ar. Driftskostnaderna uppgick till 167,7 Mkr (162,4),
och underhallskostnaderna uppgick till 85,3 Mkr (85,7). Liga un-
derhallskostnader beror pa att det planerade underhallet till en storre
del avsett byten av komponenter vilket redovisas som en investering.
Totalt sett har underhall och investeringar i fastigheterna kat kraftigt

de senaste dren.

FASTIGHETSSKATT

Forbo har en forhallandevis stor andel smihusenheter vilka beskattas

EKONOMI —

hégre dn jimforbara hyreshusenheter.

AVSKRIVNINGAR
P4 grund av de senare drens satsningar pd nyproduktion samt 6kad

aktivering efter 6vergangen till K3 6kar kostnaden for avskrivningar.

FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Kostnaderna har under aret uppgate till 18,5 Mkr (18,3). Bland
forsiljnings- och administrationskostnaderna ingar kostnader for

foretagsledning och central administration.

SKATT
Av skattekostnaden avser 25,5 Mkr (14,4) forindring av uppskjuten
skatt.

FINANSIERING

Under 2017 har Férbo refinansierat lin om 610,0 Mkr samt lanat
upp ytterligare 100,0 Mkr for att finansiera nyproduktions- och
renoveringsprojekt.

FINANSIELLA POSTER

Rintekostnaderna minskar till f6ljd av ligre rintenivaer. For att
finansiera pigaende projekt har lineskulden okat med 100,0 Mkr
mellan dren. All belaning sker med pantbrev som sikerhet. Den

genomsnittliga linerdntan vid drets slut 4r 1,7 procent (1,7).

FINANSPOLICY
Forbos styrelse faststiller de 6vergripande riktlinjerna for finansverk-
samheten i en finanspolicy. Policyn uppdateras och faststills varje ar

och innehéller i stora drag foljande punkter:

* Finansieringsrisken sikerstills genom léngsiktiga finansierings-
avtal och/eller kreditloften med flera langivare, dir ingen enskild
langivare bér st fér mer dn 50 procent av laneportféljen. Om
en kreditgivare erbjuder markant bittre villkor och val av denna
resulterar i en andel 6verstigande 50 procent skall beslut om

avsteg fran denna regel fattas av presidiet.

* En ldngsiktig mélsittning ska vara att begrinsa andelen refinansie-

ringar till maximalt 50 procent ett enskilt ar.

*  Med rinterisk i lineportféljen avses risken for att forindringar i
marknadsrintorna far negativa effekter pd Férbos nettoréintekost-
nad och resultat, samt risken att lisa in for héga rintekostnader
relativt marknaden under langa perioder, och pa s sitt minska

méjligheten att hantera negativa hiindelser i rérelseresultatet.

*  Strategin for hantering av rinterisk uttrycks som en exakt forfallo-
struktur for rintebindningen eventuellt kombinerat med derivatin-
strument. Kombinationen av rintebindning och eventuella derivat
bildar en hypotetisk portfolj, normportfol;.

Normportfsljens utseende beslutas av styrelsen och ska vara en av-
vigning av kort rintebindning for lingsiktigt ldg rintekostnad och
lang rintebindning for 6kad stabilitet i rintekostnaderna. Denna

avvigning bestims av rintemarknadens frutsittningar, foretagets

formaga att klara negativa scenarier och av styrelsens uppfattning
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— EKONOMI

om 6nskad riskniva. Handlingsfriheten avseende den verkliga port-
foljen i forhdllande till normportféljen anges genom en maximal

avvikelse frin normportfljens forfallostruktur.

* Derivatinstrument anvinds endast for att minska bolagets rénteris-

ker och ir alltid kopplade till en underliggande finansiering.

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

RANTEBINDNING

All uppléning i Forbo sker till rérlig rinta. For att minska rinterisken
och erhalla en lingre rintebindning anvinds s kallade derivatin-
strument, i nuldget enbart rinteswappar. P4 detta sitt fir skulden

den rintebindningsprofil som ir beslutad enligt finanspolicyn. Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid érets slut till 3,2 ér
(2,2) och andelen lin med rinteforfall inom ett ar uppgick till 55
procent (52). Nedan visas en tabell 6ver skuldportféljens nettorinte-
bindning dir rintederivat ingir. De limiter for rinteforfallostrukturen
som styrelsen faststillt, det vill siga normportfslj och tillatet intervall,

framgar ocksd.

Lanebe- Andel, Norm- Tilldtet
Andringsar lopp, Mkr % portfdl, % intervall, %
2018 865,0 55 50 40-60
2019-2020 200,0 13 40 10-50
2021-2022 50,0 3 10 0-20
2023-2024 0 0 0 0-15
2025 och senare 450,0 29 0 0-30
Summa 1565,0 100 100

Vid érsskiftet hade Forbo ingétt derivatkontrakt om 1 200,0 Mkr
(1000,0) vilka forlinger laneportfoljens genomsnittliga rintebindnings-
tid frin 3 ménader till 3,2 ar. Marknadsvirdet pa derivatkontrakten
beriknas uppga till ca -19,5 Mkr (-34,3) per balansdagen. Det
negativa virdet har uppstatt pa grund av att de lingfristiga marknads-

rintorna har sjunkit efter det att rinteswappavtalen ingdtts.

KAPITALBINDNIG

Den 31 december 2017 hade 40 procent (42) av nettoskulden, eller
630,0 Mkr (610,0), forfall inom tolv ménader. Den genomsnittliga
lanebindningstiden till 1,6 4r (1,5). Nedan visas en tabell ver linens
forfalloprofil. Av tabellen framgr ocksa forfalloprofilen uppfyller
finanspolicyns mélsittning att begrinsa andelen refinansieringar till

maximalt 50 procent ett enskilt ar.

Lanebe- Andel,
Ar lopp, Mkr %
2018 630,0 40
2019 345,0 22
2020 590,0 38
Summa 1565,0 100

FASTIGHETSVARDERING

Virderingen ir utford internt och har kvalitetssikrats av ett externt
virderingsinstitut. Fastigheternas virde vid 2017 4rs utging har
bedémts uppga till 5 726 Mkr (5 488). Nagot nedskrivningsbehov
bedéms inte foreligga vid en jimforelse fastighet for fastighet mellan
marknadsvirdet och det bokforda virdet. Forbos justerade substans-
virde uppgick vid drsskiftet till 3 358 Mkr (3 385) efter beaktande
av uppskjuten skatt om 22,0 procent for évervirde i fastigheter samt
obeskattade reserver. Den justerade soliditeten uppgick till cirka 58
procent (59).

RISKER

VAKANSRISK
Risken f6r minskade hyresintikter bedoms i nulidget som mycket lag.
Forbo verkar i omraden dir det ér brist pa bostider och har ett stort

antal sokande for varje ledig ligenhet.

KOMPETENSFORSORJINING
Okad konkurrens om kvalificerad arbetskraft innebir en risk for brist
pd personal med ritt kompetens och gér att vi maste ligga i framkant

s att vi ndr upp till de forvintningar var personal och vira arbets-

sokande har.

BYGGPRISER OCH OVERKLAGANDEN

Under de senaste ren har byggpriserna 6kat kraftigt bland annat till
foljd av dkad efterfrigan pa byggentreprenader. Hogre byggpriser vid
ny- och ombyggnation innebir hogre hyresnivier. Ett 6kat antal over-
prévningar av offentliga upphandlingar innebér bide 6kade kostnader

och en risk for forseningar i genomférande av projekt.



FINANSIELLA RISKER

De viktigaste finansiella riskerna ir refinansieringsrisken och rinte-
risken. Refinansieringsrisken bedéms i nuliget som lig da Férbos
soliditet dr god och beldningsgraden lag, diremot kan forindringar

i kreditinstitutens marginaler och hégre rintenivier innebira hgre
finansieringskostnader. En hégre rintenivd innebir ligre finansierings-

kostnader pé kort sikt beroende pa negativ styrrinta.

Forindringar i rinteliget paverkar avkastningskraven vid fastighets-
virdering och dirmed bedémningen av de enskilda fastigheternas
marknadsvirde. Ett hogre rinteldge i kombination med hoga ny- och
ombyggnadskostnader okar risken for nedskrivningar av bokfort virde
i pagiende och framtida projekt.

ANDRAD LAGSTIFTNING OCH POLITISKA RISKER

Vir verksamhet paverkas i hog grad av forindringar i lagstiftning och
olika politiska beslut. Det kan till exempel gilla Lagen om offentlig
upphandling dir risken for dverprévning okat. Foreslagna regler om
forandringar i avdraggsritt for rintekostnader innebir risk for kade
skattekostnader.

KANSLIGHETSANALYS

Forbos resultat paverkas av ett flertal faktorer sdsom hyresnivd, uthyr-
ningsgrad, kostnadsnivi och finansiella kostnader. En kinslighetsana-

lys av resultatet framgr av nedanstiende tabell.

Resultat-
Férand- effekt,

Resultatpost ring Mkr
Hyresniva, bostader +/- 1% 4,3
Hyresniva, lokaler + /- 50 kr/kvm 15
Uthyrningsgrad +/- 1% 4,3
Drift, underhall och + /- 10 kr/kvm 4,3
administrationskostnader
Ranteniva vid upplaning +/- 1% -9,3/9,1

EKONOMI —

En korrekt marknadsana-
lys ar en forutsattning for
att kunna gora rattvisande
fastighetsvarderingar.

Vi stallde tre fragor om
marknadslaget till Hans
Voksepp, civilingenjor
och auktoriserad fastig-
hetsvarderare/MRICS pa
Forum Fastighetseko-
nomi AB.

Hur ser det aktuella marknadsléaget ut, rent allmant?

Sveriges ekonomi ar stark, med hog BNP-tillvaxt och
sjunkande arbetsloshet de senaste aren. Tillvaxten har
till stor del drivits av bostadsinvesteringar, vilket pa-
verkas negativt av sjuknande bostadspriser. Penning-
politiken saval nationellt som i omvarlden ar fortsatt
expansiv. Ingen hojning av reporantan forvantas forran
i mitten av 2018. Riksbanken beddmer att konjunk-
turen kommer att vara fortsatt stark 2018 och 2019,
men att tillvaxten kommer att mattas av nagot.

Hur ar laget mer specifikt pa fastighetsmarknaden?

Intresset for fastighetsinvesteringar fortsatter att vara
stort. Transaktionsvolymen ar 2017 uppgick till cirka
172 miljarder kronor vilket ar 40 miljarder lagre an re-
kordaret 2016. Institutionerna ar kapitalstarka och det
finns ett stort utlandskt intresse for den svenska fast-
ighetsmarknaden. Bankerna har visserligen blivit mer
restriktiva i sin utlaning, men storre fastighetsbolag
upplever fortsatt goda finansieringsvillkor. Marknadens
avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar har sjunkit
under manga ar, men nu kan en viss utplaning borja
skonjas. Laga avkastningskrav, stark hyrestillvaxt och
lagt rantelage har lett till ©kade risker. Osakerheten har
generellt sett Okat under den senare delen av 2017.

Och hur ser det ut pa hyressidan?

Fastighetsagarna har yrkat pa hogre hyreshojningar
for 2018 an for 2017, da den genomsnittliga hyreshoj-
ningen for landets bostadshyror uppgick till 0,69 %,
motsvarande 6,85 kr/kvm.

Nar det galler kontorshyror sa utvecklas de positivt,
framst i moderna, yteffektiva och "gréna” lokaler, och
framfor allt i storstadsomraden och regionsstader.
Butikshyror har lange haft en svag hyresutveckling,
och dar ar det svart att sia om framtiden.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017
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FINANSIELL UTVECKLING UNDER FEM AR

Belopp i Mkr 2017 2016 2015 2014* 2013*
Hyresintakter 4713 458,0 454,0 4434 4285
Drift- och underhallskostnader** -253,0 -248,1 -251,5 -236,7 -240,6
Fastighetsskatt -14,4 -13,3 =125 -12,6 12,3
Avskrivningar enligt plan -74,4 -66,8 -64,1 -59,5 -55,4
Bruttoresultat 129,5 129,8 125,9 134,6 120,2
Forsaljnings- och administrationskostnader** -18,5 -18,3 -16,7 -17.2 -16,2
Rorelseresultat 111,0 111,5 109,2 117,4 104,0
Ranteintakter och rantekostnader -26,1 -38,9 -45,1 -48,2 -51,8
Resultat fran andelar i koncernféretag 0,0 0,0 0,0 20,1 0,0
Resultat efter finansiella poster 84,9 72,6 64,1 89,3 52,2
Skatter och bokslutsdispositioner -25,4 -14,7 -18,5 -8,9 -54
Arets vinst 59,5 57,9 45,6 80,4 46,8
Byggnader och mark 26585 2506,2 23025 2 249,6 21773
Ovriga anlaggningstillgangar 4,7 51 5,0 5,0 3.3
Omsattningstillgangar 23,9 18,4 13,4 10,8 6,9
Kassa och bank 1,5 15 17,7 9,3 12
Summa tillgangar 2688,6 2531,2 2 338,6 2274,7 2188,7
Eget kapital 925,8 866,6 808,9 763.,8 684.,0
Obeskattade reserver 0,9 1,0 0,7 0,6 0,4
Avsattningar 75,6 50,1 35,7 219 17,5
Langfristiga skulder 15650 1469,5 1384,5 13925 13925
Kortfristiga skulder 121,3 144.,0 108,8 95,9 94,3
Summa eget kapital och skulder 2688.,6 2531,2 2338,6 2274,7 2188,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 131,8 171,3 134,6 122.7 92,2
Nettoinvesteringar (-) -227.6 -272.8 -118,5 -135,0 -190,7
Forsalining anlaggningstillgang (+) 0,3 0,3 0,3 20,4 1.5
Finansieringsbehov (-) -95,5 -101,2 16,4 8.1 -97,0
Forandring av langfristiga skulder, minskning (-) 95,5 85,0 -8,0 0.0 80,0
Arets kassafléde 0,0 -16,2 8.4 8.1 -17,0
Forvaltad yta, kvm i tusental 4250 418,3 418,3 4177 4123
Antal ldagenheter 5692 5570 5570 5568 5458
Uthyrningsgrad, % 99,8 99,8 99,8 99,8 99,7
Direktavkastning pa fastigheternas bokférda varde, % 7,6 8,0 79 8.1 79
Direktavkastning pa verkligt varde, % 3.6 3.6 3.7 4,1 3.6
Genomesnittlig ranta pa rantebarande skulder, % 1,7 17 2.4 3.1 3.7
Synlig soliditet, % 34,5 34,3 34,6 33,6 31,3

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

2017

not 2 471,3
not 3, 4 -167,7
not 3 -85,3
-14,4

not 5 -74,4
129,5

not4,5, 6 -18,5
111,0

0,2

-26,3

84,9

not 7 -0,1
not 8 -25,5
59,5
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2016
458,0
-162,4

-85,7

-13,3

-66,8
129,8

-18,3
111,5

0.2
-39,1
72,6

-0,3
-14,4
57,9

DIREKTAVKASTNING PA VERKLIGT VARDE, %
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Mal il Utfall

DIREKTAVKASTNING PA FASTIGHETER-
NAS BOKFORDA VARDE:

Driftsdverskott i procent av fastigheternas
vagda genomsnittliga redovisade varde.

DIREKTAVKASTNING PA
VERKLIGT VARDE:

Driftsoverskott i procent av fastigheternas
vagda genomsnittliga verkliga varde.
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TILLGANGAR

Belopp i Mkr

Materiella anlaggningstillgangar
- Byggnader och mark

- Inventarier

- Pdgaende nyanlaggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
- Aktier och andelar

Summa finansiella anlaggningstillgangar
Summa anléggningstillgangar
Kortfristiga fordringar

- Hyresfordringar

- Skattefordringar

- Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

- Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

2017

not 9
26089
4,6
49,6

2663,1

0.1
0,1

2663,2

0,9

8.8

not 10 14,2
15

25,4

2688,6

2016

22527
5,0
253,5

2511,2

01
0,1

2511,3

0.5
9.1
8.8
1,5
19,9

2531,2



EGET KAPITAL OCH SKULDER

Belopp i Mkr

Bundet eget kapital
- Aktiekapital

- Reservfond

Fritt eget kapital
- Balanserad vinst
- Arets vinst

Summa eget kapital

Ackumulerade dveravskrivningar

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

not 13
not 13

not 12

2017

191
791

768,1
59,5
925,8

09
0,9

75,6
75,6

1565,0
0.0
1565,0

44,3
12,7
64,3
121,3

2688,6
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2016

191
79,1

710,5
579
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
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Belopp i Mkr

2017

Belopp vid arets ingang
Utdelning

Arets vinst

Belopp vid arets utgang

2016

Belopp vid arets ingang
Utdelning

Arets vinst

Belopp vid arets utgang

Aktiekapital

191

19,1

191

19,1

Reservfond

79,1

79,1

79,1

79,1

Fritt eget
kapital

768,4
-0,3
59,5

827,6

710,8
-0.3
579

768,4

Aktiekapitalet fordelas pa 191 330 aktier och utdelningen under 2017 uppgick till 1:34 kronor per aktie.

Belopp i Mkr

Hyresintakter och ovriga rorelseintakter
Rorelsens kostnader exklusive avskrivningar
Finansiella intakter och kostnader

Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investering i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljining av materiella anlaggningstillgangar

Finansieringsbehov (-), 6verskott (+)

Utdelning till aktieagare
Forandring av langfristiga skulder
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets ingang

Likvida medel vid arets utgang

2017

471,2
-285,1
-26,1
11

161,1

-6,6
-22,7
131,8

-227,3
0.3
-95,2

-0,3
95,5
0,0

1,5
15

2016

458,0
-278,0
-38,9
-3,4

137,7

-1.6
35,2
1713

-272,5
0,3
-100,9

-0.3
85,0
-16,2

17,7
15



Forbo AB, organisationsnummer 556109-8350 med site i Hérryda.

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for 2017 har upprittats med tillimpning av Ars-
redovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rid: BENAR

2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oférindrade i jimforelse med foregdende

ar.

VARDERINGSPRINCIPER
Tillgingar, skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsvir-

det eller nominellt virde om inget annat anges nedan.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillging i balansrik-
ningen nir det pa basis av tillginglig information 4r sannolike att den
framtida ckonomiska nyttan som ér forknippad med innehavet tillfal-
ler foretaget och att anskaffningsvirdet for tillgingen kan beriknas pa
ett tillforlidlige site.

TILLKOMMANDE UTGIFTER

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med tillidgg for tillkom-
mande utgifter till den del de ekonomiska férdelarna kommer att
tillfalla bolaget i framtiden. Alla andra tillkommande utgifter redovisas

som kostnad i den period de uppkommer.

PAGAENDE ARBETEN

Utgifter for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader aktiveras
i balansrikningen som tillging. Rinta under byggnationen for pigi-
ende nyanliggning kostnadsfors. Projekt som ej fullf6ljs kostnadsfors
omgdende detta faststillts.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER

Avskrivningar pa byggnader gors pa ursprungliga anskaffningsvirde
och eventuell uppskrivning. Efter 6vergingen till komponentavskriv-
ning sker avskrivning per komponent éver tillgingens nyttjandetid.

I resultatrikningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enlige
plan. Avskrivning sker linjirt 6ver respektive komponents beriknade
nytjandetid.

Byggnaderna ir uppdelade i olika komponenter. Komponenterna kan
ha olika nyttjandetid beroende av den bedémda tekniska livslingden

(till exempel beroende av om en fasad ir i tegel eller tré).

NOTER -

Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar 30-50 ar
Varme och sanitet 50 ar
Elinstallationer 40 ar
Fasad 12-50 ar
Fonster 35ar
Koéksinredning 30 ar
Yttertak 25-50ar
Ventilation 25ar
Transport och hiss 30 ar
Styr och 6vervakning 15 ar
Restpost 50 ar
Markanlaggning 20 ar

Nir en komponent byts ut, utrangeras kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras

med en ny avskrivningsplan baserad pa bedomd nyttjandeperiod.

For inventarier sker avskrivning enligt plan, beriknat pd anskaffnings-
virdet och baseras pd tillgingarnas bedomda nyttjandeperiod. Avskriv-

ning pd inventarier sker med 20 procent per r.

FASTIGHETSVARDERING

Samtliga fastigheter virderades internt vid arsskiftet 2017/2018

och ett externt virderingsinstitut har kvalitetssikrat virderingen.
Virderingen baserar sig pa en kassaflodesanalys med marknadsmissiga
avkastningskrav. En individuell bedémning gérs av samtliga fastighe-
ters bokf6rda virde i forhallande till det beriknade marknadsvirdet.
Fastigheter vars bokforda virde dverstiger marknadsvirdet visentligt
och bedéms som bestiende skrivs ned. Inga nedskrivningar har gjorts
under 2017 eller 2016.

INTAKTER

Hyresintikter intiktsredovisas i den period uthyrningen avser. Hyres-
intikterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa
att endast den del av hyrorna som beléper pd perioden redovisas som

intikter. Forskottshyror redovisas som férutbetald intike.

FORDRINGAR
Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta
efter avdrag for osikra fordringar.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017
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SKATTER

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell

skatt r skatt som ska betalas eller erhllas avseende aktuellt ar samt
justering av aktuell skatt hinférlig till tidigare perioder. Skattemis-
sigt virde for en tillging eller skuld 4r det viirde som tillgingen eller
skulden har for skatteindamal. Skillnaden mellan skattemissigt virde
och bokfort virde ir en s k temporir skillnad. Uppskjuten skatt be-
riknas enligt balansrikningsmetoden med utgingspunkt i temporira

skillnader mellan redovisade och skattemissiga virden pé tillgingar

och skulder.

Pa anldggningstillgdngar gors skattemissigt maximala avskrivningar.
For fastigheter har temporira skillnader beriknats genom att jimféra
bokfort virde med skattemissigt kvarvarande avskrivningsbara virde.
Berikningen visar att Forbo har en uppskjuten skatteskuld om 75,6
Mkr vilken har upptagits i balansrikningen under avsittningar. En
jimforelse av bokfort virde med skattemissigt kvarvarande avdrags-
gilla viirde vid en tilltinke forsiljning beriknas ge upphov till en
uppskjuten skatteskuld om 53,9 Mkr p g a sirskilda vergangsregler.

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

SAKRINGSREDOVISNING

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrikningen inklu-
derar derivata instrument som utgdrs av rinteswappar. Malet med
rintederivathanteringen ir att i enlighet med finanspolicyn minska
rinterisken och uppna énskad rintebindningstid i laneportfoljen.
Rinteswapparna ir alltid kopplade till en underliggande finansiering.
Intikter och kostnader nettoredovisas under rintekostnader. Vinster
eller forluster da ett sikringsinstrument avslutas i fortid resultatfors
direkt och redovisas i resultatrikningen. Marknadsvirdering av
ingéngna rinteswappar per balansdagen gérs av det kreditinstitut som
stillt ut rinteswappen och uppgick per balansdagen till -19,5 Mkr.
Orealiserade virdeforindringar pa rinteswapparna redovisas inte da
kraven for sikringsredovisning uppfylls.

PANTBREVSKOSTNADER
Bolaget aktiverar utgiften for uttag av pantbrev pa forvaltningsfastig-

heter nir uttaget innebir ekonomiska fordelar.

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL
Bolaget har ett fital operationella leasingavtal, i huvudsak rérande
lokalhyresavtal och mobiltelefoner och datorer, beloppen ir ringa och

specificeras dirfér ¢j i sirskild not.

KASSAFLODESANALYSEN
Kassaflsdesanalysen upprittas enligt den direkta metoden.



NOT 2. HYRESINTAKTERNAS FORDELNING

Belopp i Mkr
Per objektstyp
Bostader
Lokaler

Ovrigt
Hyresbortfall
Summa

Per geografiskt omrade
Harryda

Kungalv

Lerum

Mélndal

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

2017

4272
28,0
16,8
-0,7
471,3

169,6
68,0
117,8
1159
471,3

2017

32,8
10,4
20,6
10,0
811
1,5
11,3
167,7

17,4
35,3
32,6
85,3
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2016

413,9
29,0
16,2

-1,1
458,0

167,6
59,7
116,6
1141
458,0

2016

32,6
10,0
19,3
9,4
78,4
13
11,4
162,4

171
34,6
34,0
85,7



- NOTER

NOT 4. PERSONAL

Belopp i MKr 2017 2016

Medelantalet anstallda

Tjansteman 29 31
Kollektiv 33 32
Summa 62 63

Antalet tillsvidareanstallda uppgar till 59 samt 3 under provanstallning.

Léner och andra ersattningar

Styrelse och verkstallande direktor 1,6 1,6
Ovriga anstéllda 28,0 271
Summa 29,6 28,7

Sociala kostnader

Styrelse och verkstallande direktor 0,5 0,5
Ovriga anstéllda 9,8 93
Summa 10,3 9,8

Pensionskostnader

Styrelse och verkstallande direktor 0,6 0,6
Ovriga anstallda 3.0 3.0
Summa 3,6 3,6

Vid uppsagning fran bolagets sida ager verkstallande direktoren ratt till lon i tolv manader och vid uppsagning fran den anstalldes sida
en minsta uppsagningstid om sex manader. Avtal ger vd ratt att erhalla 65% av pensionsmedforande l6n fran och med 62 ars alder
och utbetalas i tre ar.

Koénsfoérdelning inom styrelse

Inkl. arbetstagarrepresentanter

Antal man 4
Antal kvinnor

Summa 9

Kénsfordelning inom foretagsledning
Antal man
Antal kvinnor

Summa

Konsfordelning personal

Antal man 36 34
Antal kvinnor 26 29
Summa 62 63



NOT 5. AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

Belopp i Mkr
Byggnader
Inventarier

Summa

Varav inventarier redovisade under rubriken
forsaljnings- och administrationskostnader.

2017
73,5
1,7
75,2

0.8

NOT 6. ERSATTNING TILL REVISIONSBOLAG

Under aret har ersattning till bolagsstammovald revisor utgatt med 0,2 Mkr (0,1) varav 0,0 Mkr (0,0) avser ersattning for konsultationer.

NOT 7. BOKSLUTSDISPOSITIONER

Belopp i Mkr

Overavskrivning inventarier

Summa

NOT 8. SKATTEKOSTNAD

Belopp i Mkr
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Summa

Avstamning effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt

Skatt pa redovisat resultat gallande skattesats (22%)

Skatteeffekt av

Bokfdringsmassiga avskrivningar byggnader
Skattemassiga avskrivningar pa byggnader
Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Avdragsgilla ej bokforda kostnader
Skattemassigt underskott

Justering skattekostnad tidigare ar

Forandring uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader byggnader och mark

Redovisad skatt

Effektiv skattesats, %

2017
0,1
0,1

2017
0.0
25,5
25,5

85,0
18,7

16,2
-14,3
01
-26,0
53
0.0

25,5
25,5

30,0

NOTER -

2016
66,1
1,5
67,6

0.8

2016
-0.3
-0,3

2016
0,0
14,4
14,4

72,3
15,9

14,7
-13,4
0,2
-19,2
1.8
0.0

14,4
14,4

19,9
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NOT 9. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Belopp i Mkr
Anskaffningsvarde 2017-01-01
Inkdp under aret

Forsaljningar och utrangeringar
Omklassificeringar
Anskaffningsvarde 2017-12-31

Ackumulerade avskrivningar 2017-01-01
Arets avskrivningar

Forsaliningar och utrangeringar
Ackumulerade avskrivningar 2017-12-31

Ingaende nedskrivningar 2017-01-01
Utgéende nedskrivningar 2017-12-31

Ingdende varde 2017-01-01
Utgaende varde 2017-12-31
Taxeringsvarde

Byggnader
32457

416,0

3661,7

-11329
-73.5

-1206,4

-11,5
-11,5

2101,3
2443,8
2780,7

Mark
151,4

13,7
165,1

151,4
165,1
13342

Inventarier
27,2

1.4

-1,3

27,3

-22,2
-1.7
1,2
-22,7

50
4,6

Pagaende
nyanlagg-
ningar*
2535
225,9
-429,8
49,6

253,5
49,6

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

NOT 10. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Belopp i Mkr

Forutbetalda driftskostnader
Derivatkontrakt

Upplupna hyror och ersattningar
Summa

NOT 11. ACKUMULERADE OVERAVSKRIVNINGAR

Belopp i Mkr
Ackumulerade éveravskrivningar

Summa

NOT 12. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i Mkr

Loner och sociala kostnader
Rantekostnader
Derivatkontrakt
Hyresintakter

Ovriga upplupna kostnader
Summa

2017
4,5
0.0
9,7

14,2

2017
0.9
0,9

2017
4,8
0.2
0.3

36,1
22,9
64,3

2016
37
0.1
50
8,8

2016
1,0
1,0

2016
4,9
01
0.0

33,6
20,9
59,5



NOTER -

NOT 13. FORFALLOTID SKULDER

Belopp i Mkr 2017 2016
Skulder som forfaller inom ett ar 630,0 610,0
Skulder som forfaller till betalning 1-5 ar fran balansdagen 935,0 859,5
Summa 1565,0 1469,5

Beviljad checkrakningskredit, 100,0 Mkr (50,0) utnyttjias med 27,0 (0).

NOT 14. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

2017 2016
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 16677 1566,6
Eventualforpliktelser
Garantiférbindelse Fastigo 0,6 0,5

NOT 15. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter
rakenskapsarets utgang.

NOT 16. VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (SEK).

Balanserade vinstmedel 768 142 796 kronor
Arets vinst 59 455 179 kronor
Totalt 827 597 975 kronor

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att ovanstdende belopp disponeras enligt

foljande:

Utdelas till aktieagarna 288 908 kronor
Balanseras i ny rakning 827 309 067 kronor
Totalt 827 597 975 kronor

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017
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RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

UTTALADEN
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Forbo AB for &r 2017
med undantag fér den information som avser hallbarhetsrapporten.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ritt-
visande bild av Férbo ABs finansiella stillning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsredovisningslagen. Mina uttalanden omfattar inte hillbarhetsrap-
porten. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende

i forhallande till Forbo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for den
andra informationen. Den andra informationen bestar av obligatorisk
information om héllbarhet enligt Arsredovisningslagen.

Mitt uttalande avseende drsredovisningen omfattar inte denna
information och jag gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med min revision av 4rsredovisningen 4r det mitt ansvar
att lisa den information som identifieras ovan och éverviga om infor-
mationen i visentlig utstrickning ir oférenlig med arsredovisningen.
Vid denna genomgéng beaktar jag dven den kunskap jag i vrigt
inhimtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt
verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehiller en
visentlig felaktighet, ir jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer ir nédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stillande direktoren for beddmningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir s3 ir tillimpligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda

REVISIONSBERATTELSE —

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ till att gora nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehéller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet
ir en hog 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
uppsté pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de eko-
nomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel,
utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhidmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och inda-
miélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter
ir hdgre dn for en visentlig felaktighet som beror p3 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande
av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for min revision for att utforma gransknings-
atgirder som ir limpliga med hinsyn till omstiandigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstil-
lande direktoren anviinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med
grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen
fasta uppmirksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar r
otillrickliga, modifiera uttalandet om édrsredovisningen. Mina slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

HALLBARHETS- OCH ARSREDOVISNING 2017
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* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV
ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for Férbo
AB for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstil-
lande dircktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

GRUND FOR UTTALANDEN

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

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

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér forsvarlig med
hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och ris-
ker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ir utformad si att bokféringen, medelsfrvaltningen
och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Den verkstillande direkt6ren ska skéta den Iopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
dtgirder som ir nddvindiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas

pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt

uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmrta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot

eller verkstillande direktoren i nigot visentligt avseende:

* fOretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

*  pé nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-

visningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, r
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget 4r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet idr en hég grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet 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 anviinder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instill-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst
pé revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
dtgirder som utfors baseras pd min professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pa sddana dtgirder, omrdden och forhillanden som ir
visentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertridelser skulle
ha sirskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna étgirder och andra férhal-
landen som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat styrelsens mo-
tiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna

bedéma om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten och for att
den 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Min granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebir att min granskning av hillbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att
denna granskning ger mig tillricklig grund for mitt uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprittats.

Eva From
Auktoriserad revisor



Vi har granskat bolagets verksamhet under &r 2017. Granskningen har
utforts i enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen, kommunal-
lagen och god sed. Det innebir att vi planerat och genomfért gransk-
ningen for att i rimlig grad forsikra oss om att bolagets verksamhet
skéts pa ett indamalsenligt och fran ekonomisk synpunke tillfreds-
stillande sitt samt att bolagets interna kontroll ér tillricklig.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pé ett indamilsenlige
och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att den
interna kontrollen har varit tillricklig. Ndgon grund for anmirkning
mot styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning foreligger

dirmed inte.

SYFTE

Att infor revisorer och andra berérda intyga att Forbos internvirdering
med Virderingsdatas virderingsmodell AVM vil speglar marknads-
virdet av fastigheterna.

VARDERINGSMODELLEN

Forbo har internvérderat sina fastigheter med en extern virderingsmodell.

Forum Fastighetsekonomi AB stétt f6r kontroll av indata i form av
ungefirliga direktavkastningskrav (relaterat till lige) och kontroll av
ungefirliga nivder pa tilligg for s.k. avstyckningsbarhet (dvs dvervirde
utover vad som kan motiveras med avkastning for moj-lighet att
stycka exv. radhusligenheter till enskilda fastigheter) medan Férbo
och/eller virderingsmodellen stétt for areor, hyror, taxeringsvirden,
drift- och underhéllskostnader och justeringar.

Virderingsmodellens uppbyggnad ir ej kiind i detalj av oss men
bedéms vara dversiktlig och forenklad och kan dérfor ibland vara
mindre god avseende en enskild fastighet/virderingsobjekt. P en
summerad niva avseende ett helt fastighetsbestand bedéms den dock
vara tillforlitlig.

GRANSKNING OCH
KORRIGERINGAR

Vi har granskat av Férbo gjorda utkast till sammanstillningar inne-
héllande olika nyckeltal samt beddmt marknadsvirde per fastighet/
virderingsobjekt och utifrén dessa och en del kompletterande
information frin Férbo kommit med synpunkter pd marknadsvirdet
for vissa fastigheter/virderingsobjekt.

GRANSKNINGSRAPPORT —

Kai Bengtsson, lekmannarevisor
Bjérn Brogren, lekmannarevisor
Jan-Erik Lindstrém, lekmannarevisor

Ing-Britt Magnusson, lekmannarevisor

Fokus har dock legat pa det totala marknadsvirdet for hela fastig-
hetsbestandet och dess relation till foregiende ars bedémda totala
marknadsvirde. Vi har alltsd inte granskat de enskilda fastigheternas/
virderingsobjektens marknadsvirden i detalj och det innebir att
enskilda &satta marknadsvirden kan vara mindre goda.

INTYGANDE

Den slutliga sammanstillning av 122 st fastigheter/virderingsobjekt
som Forbo har presenterat, och som slutar pa ett totalt marknads-
virde om 5.726.340.000 kr, motsvarande 13.466 kr/kvm och 4,98%
direktavkastning i snitt, bedémer vi vil spegla mark-nadsvirdet vid
virdetidpunkten 2017-12-31.

Notera att fastighetsbestandets marknadsvirde bedéms sdsom
summan av marknadsvirdena av de ingdende fastigheterna/virderings-
objekten. Ingen hinsyn tas till eventuella bestindsrabatter eller
bestdndspremier.

Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp

Civilingenjor

MRICS

Auktoriserad Fastighetsvarderare, Samhallsbyggarna
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FORBOS VERKSAMHET — FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

EEER AR ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, TAXERINGS- BRUTTOHYRA,

CITLEE ADRESS 0':‘4::;?;- LAGENHETER KVM KVM KVM VARDE, MKR MKR
Mélnlycke
Huleback 1:578 Skolvagen, Rada torg 1957/06/14 56 3529 945 4 474 73.9 6,8
Huleback 1:586, 1:603 Centralvagen 1950/57 59 3069 52 3121 34,9 3.3
Hoénekulla 1:461, Huleback 1.764 Lingonvagen 1968/69 139 9 031 = 9 031 84,1 9,9
Hoénekulla 1:497 Stationsvagen 1977 68 4212 251 4463 371 3,9
Hoénekulla 1:585, 1:586 Fladervagen, Videvagen 1987 59 4253 12 4265 46,6 4,4
Honekulla 1:67 Skogsglantan 1982/13 180 14 280 51 14 331 173,7 15,1
Honekulla 1:605, 1:606 Mandelkremlan 1-3, Fartickan, 1992 103 8 003 72 8 075 92,5 9.3

Trattskivlingen, Bjérksoppen

Kullbackstorp 1:130 Batsmansvagen 1991 73 6 429 35 6 464 86,2 6,8

Rada 1:7,1:8, Kindbogarden 1:.95 Tallgarden, Aspgarden m.fl.
Solsten 1:105, 1:106

1970/71/72 733 50151 3568 53719 5023 579

Solstensgardet 1988/89 66 4731 1092 5823 679 6,0

Delsumma 1536 107688 6078 113766 1199,2 1234
Landvetter
Landvetter 2:70, 2:71, 2:51, 2:32,  Sédra och Norra Stommen 1969/70 164 10 560 = 10 560 92,8 11,1
6:495, 6:496, 6:506, 6:470,
Salmered 1:79, 1:80
Salmered 1:381 Lundtjarnsvagen, 2006 30 1890 = 1890 22,3 2.5
Ringtjarnsvagen
Onnerdd 1:220 Anna-Lisas gard 2014 47 3076 = 3076 46,6 51
Landvetter 2:85 |drottsvagen 2004 = = 2420 2420 31,4 3.4
Landvetter 2:9 Brattasvagen 1977 81 6 026 132 6158 54,6 6,9
Landvetter 2:14 Byvagen 24-80 1983 29 2 071 28 2099 21,2 2.1
Landvetter 4:79, 4:88 Byvagen 8, 17 1984/88 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 4080 30628 3081 35,8
Hindas, Hallingsjo, Ravlanda
Hindas 1:451, 1:452, 1:453 Stationsvagen 1979/86 54 3869 259 4128 31,9 4,1
Hindas 1:24 Vanhemsvagen 2007 28 1786 = 1786 22,3 2,5
Hallingsjo 1:61, 1:64 Frokullen 1990/92 14 946 = 946 4,5 0,9
Ravlanda 5:30, 5:38 Borasvagen 1952/70 50 3100 141 3241 14,6 3,2
Ravlanda 4:95 Mejerivagen 1968 12 508 48 556 2,6 0,6
Delsumma 158 10 209 448 10 657 75,9 11,3

Totalt Harryda 2087 144445 10606 155051 1583,2 1705

Centralvagen, Mélnlycke Borasvagen, Ravlanda
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OMRADE ADRESS BYGGNADS-/ ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TOTALT, KVM TAXERINGS= BRUTTOHYRA,
OMBYGGNADSAR  LAGENHETER KVM KVM VARDE, MKR MKR
Ytterby, Kareby, Kdrna
Baljan 1,2,3, Hallebergsgatan 1970/71 337 24 242 354 24596 199,3 25,0
Kastellegarden 1:379
Grokareby 3:25 Hagenvagen 1991 26 2335 = 2335 20,3 2.1
Magasinet 4 Runangsgatan 3-7 2009 23 1695 345 2 040 274 3.1
Vidkarr 1 Vidkarrsvagen, Skolvagen 1961/93/07 124 7453 292 7745 81,7 9.2
Portmaden 3,6 Runangsgatan 1940/67 18 1250 109 1359 10,8 1.2
Ytterby-Tunge 2:65 Haradsvagen 1968 10 424 = 424 3.6 0,4
Karna 60:1, 39:1, 6:1 Karnavagen, 1968/69/86 25 1536 354 1890 9,8 1,7
Karna torg, Syrenvagen
Delsumma 563 38935 1454 40389 3529 42,7
Marstrand
Marstrand 46:40, Bohusgatan, 1958/67/82 77 4801 148 4949 63,4 51
48:3, 48:4, 48:5 Korsbarsgatan
Marstrand 6:85 Myren 1993 23 1673 9 1682 23,0 1.8
Marstrand 47:1 Kyrkogatan 1965 6 397 264 661 6.2 0.6
Marstrand 57:9 Hospitalgatan 1971 10 680 = 680 8.9 0,7
Marstrand 17:6, 23:14-15 Langgatan 1750/1971 14 1085 24 1109 13,6 1,0
Marstrand 77:2, 83:3 Hamngatan, Atervdndsgatan 1982/88 14 944 1124 2068 30,3 2.4
Delsumma 144 9580 1569 11149 1454 11,6
Kungalv
Kabbelekan 2 Tvetgatan 1993 20 1126 - 1126 151 12
Kvarnkullen 1 Ytterbyvagen 2017 51 2692 = 2692 38,2 49
Chauffoéren 2 Herr Arnes gata 2009 33 2095 = 2095 36,2 37
Kronan 1 Torpe grand, Vendergatan 2017 65 3364 663 4027 49,1 77
Delsumma 169 9277 663 9940 138,6 17,5
Totalt Kungalv 876 57792 3686 61478 636,9 71,8

Hamngatan, Marstrand

Skolvagen, Ytterby
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— FASTIGHETSFORTECKNING

BYGGNADS-/ ANTAL BOSTADSYTA, LOKALYTA, TAXERINGS= BRUTTOHYRA,
OMRADE ADRESS " TOTALT, KVM "
OMBYGGNADSAR  LAGENHETER 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 3.1
Hallsas 1:164 Bergslingan 2013 39 2 805 = 2 805 42,8 4.7
Hulan 1:332, 2:1, 3:1 Bentzels vag 1971/72173 298 20232 = 20 232 177,3 21,1
Lerum 1:69, 1:71 Kullgardsvagen, Halle- 1967/92/ 140 9276 5102 14 378 101,0 16,0
gardstappan, -granden, 2009/10/11
Hoéjdenvandan
Almekarr 3:340 Ekeredsvagen 1990 54 4298 = 4298 53,6 4,2
Olslanda 1:265 Hallebergsvagen, Olslanda 1992 142 10 910 - 10 910 1121 11,7
Torp 2:95 Brogardsvagen 1986 43 2960 14 2974 32,3 3,4
Delsumma 793 55806 5116 60922 591,6 69,0

Floda, Tollered

Drangsered 1:117 Rodhakevagen, Trastvagen 1988 30 2024 25 2049 16,9 2,2
Drangsered 1:193 Drangseredsvagen 1988 42 3762 = 3762 30,1 3.3
Floda 20:57 Mardvagen 1991 34 2678 = 2678 23,9 2,6
Heden 1:28 Nya Nordasvagen 1989 46 3574 = 3574 32,1 3.6
Tollered 4:98, 4:.99 Volrath Bergs vag 15-20 1897/99/1910/88 22 1180 = 1180 9.9 1,3
Tollered 4:97 Volrath Bergs vag 10 A-B 1835/1991 10 679 = 679 5,6 0.7
Tollered 4:73 Dalalyckan, Herreslia, 1988 23 2232 = 2232 16,1 1,8
Volrath Bergs vag 10
Tollered 4:67 Volrath Bergs vag 16 1853/1975 10 534 = 534 39 0,6
Uddared 2:4 Havrevagen 1980 70 5409 238 5647 46,7 5,4
Delsumma 287 22 072 263 22335 185,2 21,5
Grabo
Hjallsnas 8:27, 8:28, 75:5 Segerstadsvagen 1966/67/68/88 140 9468 744 10212 68,2 10,5
Hjallsnas 3:7, 36:1, 36:16 Lundbyvagen, Hjallsnasvagen 1986/90 40 2194 4087 6 281 = 6,7
Moledet 2:27, 2:32 Smahodga, Gronbacka 1987/88 70 5454 15 5469 42,0 57
Kalkulla 1:39 Grabovagen 2004 = = 2 550 2 550 = 1,8
Delsumma 250 17116 7396 24512 110,2 24,7
Totalt Lerum 1330 94994 12775 107769 8870 115,2

Halssmycket, Lerum Drangsered, Floda



FASTIGHETSFORTECKNING — FORBOS VERKSAMHET

ompine omvecnontn uicemren T

Lindome

Annestorp 24:3, 24:4 Dotegarden, Smorkulle- 1974 344 21435 498 21933 200,0 23,5
garden, Almasgangen

Annestorp 5:116 Konditorivagen 1988 30 1882 4 1886 19,3 2,2

Lindome 17:2 Tabrovagen 1969/89 120 8338 94 8432 73,5 9.4

Lindome 3:49 Drottninghdgsvagen 1987 = = 391 391 = 0,7

Lindome 8:23, 8:24, Viktors vag, Mattias vag, 1984/85 246 17124 107 17231 216,7 19,9

8:25, 8:26, 8:27 Kyrkangsvagen

Fagelsten 1:27 Stannfagelvagen 2008 40 2973 - 2973 44,8 4,4
Delsumma 780 51752 1094 52846 554,3 60,1

Balltorp

Ekriskan 2 Gundefjallsgatan 1991 50 3944 - 3944 51,9 52

Jattetickan 1, Brodtickan 1, Pepparedsangen, 1981/87 233 17717 1656 19373 159,3 18,9

Balltorp 1:128 Peppareds torg

Mandelriskan 1 Gundefjallsgatan, 1986/06 148 10 636 40 10676 1084 12,9
Alegardsgatan

Vintertickan 1 Alegardsgatan 1985/06 161 11 388 6 11 394 114,8 13,8
Delsumma 592 43685 1702 45387 434,44 50,8

Kallered

Vammedal 3:140, 3:32 Streteredsvagen, 1954/90/94 27 1648 771 2419 19,1 3.3
Brattasvagen
Delsumma 27 1648 771 2419 19,1 33

Totalt Molndal 1399 97085 3567 100652 10078 114,2

Totalt Forbo 5692 394316 30634 424950 41149 471,77

Fagelsten, Lindome

Alegardsgatan, Balltorp
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GRIStandard  Indikator Sida Omfattning/Kommentar
102-1 Bolagets namn s. 70-71 Forbo AB
102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna och tjansterna s. 6-7
102-3 Var ligger huvudkontoret? s. 70-71 Rada torg 4, Mdélnlycke
102-4 | vilka [ander ar bolaget verksam? s. 70-71 All verksamhet finns i Sverige
102-5 Agarstruktur och bolagsform S. 42-43
102-6 Marknader som bolaget ar verksam pa s. 2
102-7 Bolagets storlek 5.2
Antal anstallda delat pa anstallningsform,
102-8 | anstatida uppdaeiat pa anstatningstor 5.39, 58
anstallningsvillkor, kon och region
102-9 Leverantorskedja s.6-7,17
Vasentliga forandringar i bolaget och/eller
102-10 'ga forandringar i bolaget och/ell 5. 7071 Inga forandringar
leverantorskedjan under redovisningsperioden
102-11 Hur foljer Forbo forsiktighetsprincipen s. 16, 18
102-12 Deltagande i hallbarhetsinitiativ s.24,70-71 CSR Vastsverige
102-13 Engagemang i organisationer s. 34-37
102-14 VD-ord s. 4-5
102-16 Bplagets ”vérderingar, principer, standarder och normer < 40
for upptradande
102-18 Organisationsstruktur s. 42
102-40 Intressentgrupper som bolaget har kontakt med s. 10-11
102-41 Medarbetare med kollektivavtal s. 70-71 All personal omfattas av kollektivavtal
102-42 |dentifiering och val av intressenter s. 10-11
102-43 Dialog och aktiviteter med intressenter s. 11
102-44 Fragor som lyfts fram av intressenterna s. 12-13




GRIStandard Indikator Sida Omfattning/Kommentar
102-45 Enheter som ingar i koncernen s. 42
102-46 Process f“'o'r at.t faststalla redovisningens innehall < 10413
och avgransning
102-47 Fragor som identifierats som vasentliga s. 12-13
Ej ak : ar Fo ife
102-48 Foérandringar av information s. 70-71 J.a tuelltda dettla alr orbos forsta
hallbarhetsredovisning
Ej aktuellt da detta ar Forbos forsta
102-49 Forandringar av hallbarhetsomraden s. 70-71 J. v o
hallbarhetsredovisning
102-50 Redovisningsperiod s. 70-71 20170101-20171231
2017 ar fé aret for hallbarhets-
102-51 Datum for senaste redovisningen s. 70-71 0 ér qSta aretfor hallbarnets
redovisningen
102-52 Redovisningscykel s. 70-71 Foljer verksamheten
Krister Lund .
102-53 Kontaktperson for hallberhetsredovisningen s. 70-71 r.\s er -unagren
krister.lundgren@foerbo.se, 031-746 50 05
102-54 Tilldmpningsniva enligt GRI s.2
102-55 GRI-index s. 70-71
102-56 Externt bestyrkande s. 70-71 Hallbarhetsredovisningen ar ej granskad
VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR
GRIStandard Indikator Sida Omfattning/Kommentar

203-2 Indirekt ekonomisk paverkan pa samhallet

MILIO

5. 26-29, 43

Omfattar el- och varmeanvanding i och

302-1 Energianvandning inom organisationen s. 19, 22-25 . . )
rglanv na! rganisat kring Forbos fastigheter

Omfattar vattenanvandningen i Forbos

303-1 Vattenanvandning inom organisationen s. 24-25 lagenheter, lokaler och gemensamma
utrymmen
Berakningarna pa utslappen foljer GHG-

3051 Utslapp < 2405 protcﬂ>koltet5. Corporate Stand?rd Qch ar
avgransad till att omfatta utsldpp i Scope
1 och Scope 2

306-1 Avfallshantering S. 24-25 Omfattar hyresgasternas avfall

308-1 Utvardering av leverantorer utifran miljokrav s. 18

SOCIALA FRAGOR

405-1 Mangfald och lika mojligheter inom foretaget s. 40-41
413-1 Samarbete med lokalsamhallet s. 32-37
416-1 Hyresgasternas trygghet s. 27,30-37
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