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1. Inledning

1.1 Syfte
Syftet med den har policyn ar att:

o Ge mal och riktlinjer for finansverksamheten
Faststalla ansvarsfordelning och administrativa regler for finansverksamheten
Identifiera finansiella risker och ge riktlinjer for hur dessa risker skahanteras
Faststalla hur kontroll ska ske av finansverksamheten
Fungera som vagledning i det dagliga arbetet for personal inomfinansfunktionen

1.2 Malsédttning

Det o6vergripande malet for finansverksamheten ar att vid varje tillfalle sdkerstalla Forvaltarens
betalningskapacitet till basta mojliga kostnad i foérhallande till risk. Finansfunktionen &r en stédfunktion
till affarsverksamheten och skall darfor inrikta arbetet pa att skapa den finansiella stabilitet som bast
stodjer och underlattar verksamhetens l6pande drift och langsiktiga utveckling.

Forvaltarens finansiella mal presenteras i bilaga IV.

Finansfunktionens primara arbetsuppgifter ar:
e  Kort- och langsiktig kapitalforsorjning
e Anpassning av den finansiella strategin och hantering av finansiella risker efter bolagets
verksamhet.
e Likviditetshantering
e  Sakerstalla att Forvaltaren ar ett finansiellt starkt féretag och en attraktiv affarspartner

Arbetsuppgifterna skall hanteras med beaktande av i policyn angivna regler, riktlinjer och ramar pa ett
sadant satt att det gar att I6pande ha god kontroll och uppféljning av foretagets finansnetto och
riskexponering.

1.3 Uppdatering/andring av finanspolicyn

Finanspolicyn faststalls och beslutas av styrelsen. Beslut om policyn skall ske minst arligen och/eller i
samband med nya dgardirektiv.

Finansfunktionen ansvarar for att [6pande bevaka om det finns skal att foresla forandringar av
finanspolicyns innehall eller tillampning.

2. Ansvarsfordelning

2.1 Styrelsens ansvar

e  Minst arligen och/eller i samband med nya dgardirektiv faststélla och besluta om
finanspolicyn

e  Godkéanna nya langivare, tillampning av nya upplaningsformer samt tilldmpning av nya typer
av finansiella instrument (utéver godkanda enligt bilagall)

e  Godkanna strategival for ranteriskhantering

e  Genom finansiell rapportering fortldpande félja finansverksamheten

e  Godkéanna inriktningsmal pa hantering av underliggande sidkerheter i samband med
upplaning

e Vid férandring av finanspolicyn informera Sundbybergs stadshus ABs styrelse
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2.2 VD:s ansvar

e  Sdakerstdlla att finanspolicyn efterlevs

e Vid behov foresla komplettering eller revidering avfinanspolicyn

e Vid behov foresla styrelsen tillampning av nya upplaningsformer respektive nya finansiella
instrument

e  Till styrelsen foresla strategival for ranteriskhantering

e Att rapportera ev avvikelser i forhallande till beslutade bilagor till styrelsen i samband med
styrelsemoten och daremellan till styrelsens presidium forgodkdannande

e Godkdnna all nyupplaning som Okar den totala skuldvolymen i skuldportféljen utifran
kommande lanebehov baserat pa de investeringar och fastighetstransaktioner som styrelsen
beslutat om

2.3 Finansansvarigs ansvar

e  Skota den I6pande finansiella verksamheten inom ramen foér den har policyn

e Attt effektivisera och sdkerstdlla den finansiella hanteringen genom tillgang till tillracklig
kompetens och erforderligt systemstod for att operativt kunna tillampa policyn

e Att I6pande bevaka om det finns skal att foresla forandringar av finanspolicyns innehall eller
tillampning

e Foretrada bolaget i alla finansiella affarsrelationer med den externa marknaden som t.ex
banker och laneinstitut samt att sakerstdlla en hog grad av tillganglighet och
informationsutbyte gentemot for Férvaltaren relevanta marknadsaktorer

e Att godkdnna och verkstilla refinansieringen av befintliga lan, obligationer, féretagscertifikat
och back-up-faciliteter.

e  Attinom ramen for policyn (se bilaga | och Il) férlanga eller ta upp nya swapar och andra
godkdnda derivat-instrument

e Attlopande kontrollera och utvardera laneportféljens forfallostruktur med avseende pa
rantebindning, kapitalbindning och likviditetsbehov

e  AttI6pande kontrollera, utvardera och rapportera det finansiella resultatet enligt
finanspolicyns instruktioner och riktlinjer

3. Kapitalforsorjning

3.1 Malsattning

Forvaltaren ska vara en attraktiv [antagare och ha en sadan framférhallning att bolaget alltid kan
erbjudas finansiering till marknadens béasta villkor for jamforbara lantagare och sakerheter.
Kapitalférsorjningen skall syfta till att:

e  Sikerstdlla foretagets betalningsférmaga over tiden
e Utifran arets finansieringsplan och investeringsbudget planera och genomféra erforderlig
upphandling/avvecklingar av krediter

Upplaning i direkt syfte att placera likviditet pa kapitalmarknaden, utéver eget behov for I6pande
likviditet, transaktionslikviditet samt sdkerstalla genomférandet av fastighetsutvecklingsplanen far inte

ske.

Vid finansiering/refinansiering bor lanebelopp ej understiga 100 mkr.
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3.2 Laneportfolj

En fungerande kapitalforsorjning kraver en valstrukturerad laneportfolj. Faktorer som t ex lanens
storlek, antal, loptider, antal kreditgivare, avtalsvillkor och underliggande sakerheter maste beaktas
och standigt prévas for att uppna en aktiv och rationell skuldférvaltning. De operativa malen for dessa
faktorer redovisas i bilaga Il.

Laneportfdljens totala struktur skall kdnnetecknas av:

o Diversifiering med |3g refinansieringsrisk: en éver tiden val avvagd forfallostruktur samt en
strdvan efter att portfoljen omfattas av lan fran olika finansieringsformer och kreditgivare
exempelvis; Kommuninvest, banklan fran svensk eller utlandsk bank, utgivande av certifikat
och obligationer.

e Effektiv hantering: bl a med hjalp av att begransa antalet lan, ha rationella belaningsvolymer
och hanteringsmassigt kunna skilja pa ranteriskhantering och kapitalanskaffning.

o Enkel administration: med tydliga avtalsvillkor och amorteringsfrihet.

e Bekraftade kreditloften/backup-faciliteter for certifikatprogrammet ska uppga till minimum
100 % av programmets utnyttjade del avramvolymen.

3.3 Sakerhetsportfolj

En strukturerad sakerhetsportfolj ar ett krav for att uppna en aktiv och rationell skuldforvaltning. Som
underliggande sakerheter for finansiering kan hela sakerhetsportfoljen bestaende av; pantbrev,
kommunal borgen och rating utnyttjas.

Uttag av nya pantbrev bor endast ske for att kunna astadkomma en utskiftning mot kommunal borgen
eller for att pa sikt uppna en totalt sett battre pantbrevsportfolj for belaning. Nar borgensramen inte
ar fullt utnyttjad och lagre finansieringskostnad erhalls med borgen som sakerhet bor detta i forsta
hand utnyttjas.

3.4 Godkanda upplaningsformer
Foljande alternativ ar godkanda

e Banklan

e Direktlan

e  Certifikatfinansiering — (finansiering med I6ptid upp till ett ar)

e  Obligationsupplaning — (finansiering med I6ptid over ett ar)

e Leasingfinansiering, i samband med vissa typer av investeringsobjekt och i kombination med
andra nyttoeffekter.
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3.5 Godkanda kreditgivare

Tilldtna kreditgivare ar svenska och utlandska banker, Kommuninvest, hypoteksinstitut,
bostadsfinansieringsinstitut, forsakringsbolag, pensionsfonder/pensionsstiftelser, kommuner,
Sundbybergs stad, Sundbybergs stadshus AB, Fastighets AB Forvaltarens dotterbolag.

3.6 Finansieringsrisk

Forvaltarens finansieringsrisk avser risken att nédvandiga krediter (dels nya krediter och dels
refinansiering av 1an som forfaller) inte kan anskaffas éverhuvudtaget eller till oférdelaktiga villkor.

Risken ska hanteras genom att:

e  Begransa andelen kapitalforfall inom ett ar enligt riktlinjer som presenteras i bilagal

e  God spridning av lanen pa flera kreditgivare och/eller l1optider

e Ange lagsta tilldtna konverteringstiden (genomsnittligt forfall pa 1an) med hansyn tagen till
laneloften i bilaga I.

e Inneha avtalade och bekraftade checkkrediter/kreditléften pa minst 100 mkr

e Goda och upparbetade relationer med relevanta aktorer pa kapitalmarknaden

e  Modjlighet att nyttja bade pantbrev och kommunal borgen i samband medupplaning

e  Certifikatprogram inklusive avtalade back-up faciliteter ("reservlikvid")

e  Maodjlighet till obligationsupplaning — egna obligationer

Risken kan dven begransas med:

e  Mojlighet att forlanga laneavtalens I6ptid under géllande avtalstid
e  Mojlighet att i fortid avtala om férutbestamd upplaning/utbetalning

4. Ranterisk

Med ranterisk avses risken att ranteforandringar paverkar Forvaltarens finansnetto negativt i ett
stigande ranteldge samt risken att ha last in en alltfor hog rénta i ett sjunkande rantelage.
Variationer i marknadsrdntan kan ha en betydande paverkan pa Forvaltarens resultat. Att hantera
och begransa ranterisken ar darfor av storsta vikt for finansfunktionensarbete.

Tillsammans utgors grunden for foretagets strategival for ranteriskhanteringav

e Val avrantebindningsstrategi

e Val av derivatinstrument. Att nyttja olika derivatprodukter i olika marknadslagen och i
kombination med radande laneportfoljs forfallostruktur mojliggér en val avvagd
riskexponering

e Som en del av ranteriskhantering ingar att sdkringsinstrumenten kan ersattas eller éverflyttas
till andra sakringsinstrument med syfte att astadkomma en jamn och stabil réntekostnad 6ver
tiden
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4.1 Val av rantebindningsstrategi

Laneportfoljens forfallostruktur skall vara en avvagning av kort och lang rantebindning. Generellt sett
ger en langre rantebindningstid en lagre risk genom en d6kad stabilitet i framtida rantekostnader.
Samtidigt kommer en laneportfélj med langre rantebindningstid i jamforelse med kortare
rantebindningstid att ha en hogre forvantad kostnad. Darmed maste bade kostnads- och risksynpunkt
beddmas i samband med val avrantebindningstid/forfallostruktur.

Detta tillsammans med analyser av foretagets framtidsprognoser och ekonomiska utveckling utgoér
underlag for val av 6nskad forfallostruktur — normportfélj (benchmark). | finansfunktionens arbete
ligger sedan att I6pande folja upp foretagets verkliga laneportfolj i forhallande till normportféljen.
Normportféljen och intervall for maximal avvikelse samt ranteriskmandat beskrivs i bilaga I.
Finansansvarig kan vid vissa omstandigheter fa ga utanfor beslutade riskramar, normportféljen, och
avvika fran vald strategi. Avvikelsen ska godkdnnas av VD, styrelsens ordférande och vice ordférande.
Dessutom skall avvikelsen rapporteras till hela styrelsen. Situationer som kan foranleda avvikelse fran
vald strategi ar:

e Anpassning till ny strategi
e Beddmd risk for kraftig ranteuppgang
e Beddmda Overreaktioner i rantemarknaden

4.2 Kreditrisk

For att begransa kreditrisken géller:

e Finansiella kontrakt avseende derivataffarer far endast ingas med motparter dar ISDA eller
ramavtal tecknats (beloppsrestriktioner framgar av bilaga Il)

e Likviditetsplaceringar far endast ske enligt géllande bilagalll

e  Kreditloften ska vara forlangda eller upphandlade senast tre manader innan
kreditl6ftesavtalets utgang

Endast sadana derivatinstrument som ingar i bilaga Il far anvandas.

5. Likviditetshantering

5.1 Malsattning

Finansfunktionen skall i sin likviditetshantering syfta till att:

e Alltid ha tillgang till likvida medel for att fullgéra foretagetsbetalningsataganden

e Ha en effektiv hantering av foretagets betalfloden

e Vid dverskottslikviditet anvinda denna till att [6sa/amortera rantebarande lan eller
genomfora placeringar enligt givna riktlinjer

e Ha kreditl6ften och checkkrediter som alternativ till egen likviditet
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5.2 Likviditetsplanering

Den lopande likviditetsplaneringen sker med hjalp av en manadsvis likviditetsprognos. Denna
redovisar I6pande varje manads prognos och utfall, avseende betalfléden och saldon.

5.3 Placeringar

Syftet &r att forvalta Forvaltarens likvida medel pa ett sddant sitt att en god avkastning erhalls
samtidigt som betalningsberedskapen uppratthalls. | den man 6verskottslikviditet uppstar i bolaget bor
den i forsta hand anvandas for att minska lanevolymen.

Da endast relativ kort placeringshorisont ar relevant for Forvaltaren (6 till 18 manader) far
overskottslikviditet i forekommande fall endast placeras enligt bilaga Il. Som 6verskottslikviditet raknas
likvida medel som inte prognostiseras anvandas for lopande verksamhet eller investeringar de
narmaste 6 manaderna.

Malet med bolagets placeringar ar att na en hogre avkastning an pa koncernkontot samtidigt som
betalningsberedskapen uppratthalls och betryggande sdkerhet kan tillgodoses.

Ansvarfulla investeringar

Placering av Forvaltarens likviditet ska praglas och genomsyras av trygghet, god etik och miljohansyn.
Forvaltaren placerar inte i féretag som bedriver sin verksamhet i strid mot etablerade internationella
normer, framfér allt FN:s konvention om manskliga rattigheter, FN:s barnkonvention, ILO-
konventioner, FN Global Compact, OECD:s riktlinjer for multinationella foretag samt internationella
miljokonventioner.

Placeringar ar inte tillatna i vardepapper utgivna av foretag vars huvudsakliga verksamhet utgors av
tillverkning, distribution eller marknadsforing av vapen och annan krigsmateriel, tobaksprodukter,
pornografi, alkoholhaltiga drycker. Placeringar far inte heller goras i bolag vars omsattning till mer dn
fem procent avser verksamhet inom fossil energi.

Kriterierna for ansvarfulla investeringar tillampas oavsett om kapitalforvaltningen sker i egen regi eller
via externa forvaltare.

5.4 Likviditetsrisk

Forvaltaren skall halla en sadan transaktionslikviditet att foretagets I6pande betalningsforpliktelser,
nettoflodet av in- och utbetalningar, kan infrias. Som riktmarke géller att motsvarande tre manaders
nettoutbetalningar ska utgéra medel pa koncernkonto, kassa/bank samt bekraftade
checkkrediter/kreditl6ften dar likviditet kan frigbras inom tva bankdagar och far inte placeras
annorlunda.

Dessutom ska likviditet finnas i bolaget genom exempelvis koncernkonto, kassa/bank, bekraftade
checkkrediter/kreditl6ften och placeringar (enligt bilaga 1l) uppgaende till totalt 6-18 manader av

kommande lanebehovet.

For att minska likviditetsrisken kan ocksa pantbrev i eget forvar (helst i belanade fastigheter) nyttjas
for belaning med kort varsel och pa sa satt vara en form av en kreditreserv/likviditetsbuffert.

For att begransa likviditetsrisken i samband med likvidplaceringar galler riktlinjer enligt bilaga II.
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6. Administrativ och operationell risk

6.1 Regler och rutiner

For att minska den administrativa risken inom finansfunktionen maste det finnas god internkontroll,
tillgang till bra informationssystem samt genomarbetade interna administrativa rutiner.

For att minska administrativa risker vid transaktioner géllande upplaning, rantebindning, placering eller
derivataffar ska ett internt beslutsunderlag innehallande samtliga 6verenskomna villkor upprattas. |
beslutsunderlaget ska motivet till transaktionen framga. Samtliga transaktioner ska omgaende laggs in
i lanereskontran och kontrolleras/verifieras mot erhallna handlingar och bekréaftelser fran motparten.

Tillgang till foljande informationssystem/hjalpsystem ska finnas:

e Likviditetsplanering, kort- och langsiktig.

e Lanereskontra — Registrering och uppféljning av lane- och derivattransaktioner, i huvudsak
lanevolym och réntor, vilka kontrolleras/verifieras genom att jamféra att lanereskontrans
uppgifter dverensstimmer mot erhallna specifikationer franmotparten.

e  Elektroniskt pantbrevssystem dar samtliga Forvaltarens pantbrev finns i eget registerarkiv och
som forvaras i det publika arkivet hos Lantmateriverket.

Attestregler, fullmakter, behdorighetsregler, avstamningsrutiner och dokumenteringsprinciper finns
och uppdateras kontinuerligt.

6.2 Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken for att Forvaltarens motpart, med vilken Forvaltaren genomfort Ian-
och/eller derivattransaktioner eller likviditetsplaceringar, inte kan fullfélja sina ataganden enligt traffat
avtal.

Motpartsrisker for lan, derivat och placeringar maste darfor begrénsas i enlighet med de
beloppsgranser som redovisas i bilaga Il.

6.3 Rapportering

Finansrapporter ska produceras med syfte att dels utgéra underlag for planering och beslut, dels att
vara ett styr- och kontrollmedel 6ver hur val finansfunktionen foljer finanspolicyn. Finansrapporternas
innehall, mottagare och frekvens beskrivs i bilagalll.
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I. Normportfdljer och riskmandat
Ranterisk

Den av styrelsen faststallda normportféljen och maximalt tillatna avvikelser fran denna uttryckt i
procentenheter foljer i tabellen nedan. Normportféljen ar den forfallostruktur avseende rantebind-
ningstiden som valts som benchmark med beaktande av foretagets ekonomiska och finansiella stall-
ning samt riskbendgenhet.

Andel (%) av laneportféljens volym med forfall inom respektive tidsintervall samt angivha maximalt
tillatna avvikelser:

Ar/Loptid <1 >1<3 >3<5 >5<7 >7-10

Forfall enl norm 30 20 20 20 10

Max tillatna avv. = 10 10 10 10 10

Riskmatt: Den egna laneportféljens avvikelse frannormportféljen med

avseende pa rantebindningstidens forfallostruktur.

Rénteriskmandat: Utgors av de maximalt tilldtna avvikelserna inom respektive
[6ptidsintervall.

Portféljen ska under varje givet tillfdlle minimalt ha en genomsnittlig rantebindningstid pa 1,5 ar.

Som rantebindning raknas dven rantetak (cappar) med en strikeniva inom 100 baspunkter fran priset
pa motsvarande |6ptids swapranta vid tidpunkten da cappen ingas.

Finansieringsrisk

Andel 1an med forfall inom 12 manader, med hansyn taget till bekraftade |6ften, far inte 6verstiga 30 %.
Genomsnittlig kapitalbindningstid, med hansyn taget till bekraftade 16ften, ska inte understiga 2 ar.
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Il. Motparter och riskbelopp
Motparter derivat

Ramavtal har traffats med foljande banker

Skandinaviska Enskilda Banken (1998-05-28, ISDA2015)
Svenska Handelsbanken (1998-12-07)

Nordea (tidigare Nordbanken) (1999-02-18, ISDA 2015)
Swedbank (tidigare ForeningsSparbanken) (1999-03-12)
Danske Bank (2010-04-01)

Derivat

Derivatinstrument som ingar i avtalen (samtliga)

Ranteswap och forwardstartade ranteswap
Rante- och valutaswap

Réntetak ("cap")

Réntegolv ("floor")

Réntekrage ("collar")

FRA-avtal (framtida réanteavtal)

Bolaget far inte stélla ut optioner.

11 (14)

Motpartsrisker skall begrdnsas i enlighet med nedan angivna restriktioner. Derivataffarer som inne-
bér att angiven beloppsgrans éverskrids far inte genomforas.

Maximal total swapvolym for utestaende derivataffarer far inte 6verstiga total Ianevolym. Detta gél-
ler for levande instrument. Instrument med framtida start (forward starts) far tas upp dven om den
totala swapvolymen da éverskrider aktuell Ianevolym. Detta om det kan pavisas att dessa tidsmassigt
matchar en framtida nyupplaning.

Motpart Nominell grans % av exponering Max l6ptid
SEB 2 400 mkr 70 % 10 ar
SHB 2 400 mkr 70 % 10 ar
Nordea 2 400 mkr 70 % 10 ar
Swedbank 2 400 mkr 70 % 10 ar
Danske Bank 2 400 mkr 70 % 10 ar

% av exponering berdknas som kvoten av motpartens swapvolym och total swapvolym.

Laneportfolj

Forvaltaren stravar efter att finansiera sig fran flertalet olika kallor, exempelvis banklan,
Kommuninvest, obligationer och certifikat. Ingen enskild finansieringskalla far dock ha over 45 % av
lanestockens totala volym, med undantag av Kommuninvest.
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Placeringar

For att na malet att bolagets placeringar ska ge en hogre avkastning dn koncernkontot samtidigt som
betalningsberedskapen uppratthalls och betryggande sakerhet kan tillgodoses, kommer framst
kortfristiga rantebarande tillgangar med motparter av hog kreditvardighet och bankinlaning att vara
aktuellt.

Godkanda placeringsalternativ ar:

e Utlaning till andra bolag inom kommunkoncernen
e Rantebadrande instrument med god likviditet
e Inlaning i Svenska banker under finansinspektionens tillsyn, inkl tidsbunden inlaning/deposit

Forvaltarens motparter ska ha en god kreditvardighet, minst A- (S&P) eller A3 (Moodys).
Tillatna réanteb&rande vardepapper

e Statsskuldsvaxlar
e C(Certifikat
e Kortrantefonder (maximal genomsnittlig I6ptid 18 manader)

Motpart Min rating Max l6ptid Instrument
Egna koncernen Inga krav Inga krav Inga krav
Svenska staten Inga krav 18 manader Statsskuldvaxlar
Kommuner/landsting A- (S&P) 12 manader Certifikat
A3 (Moody’s)

Svenska banker A- (S&P) 12 man Kontoinlaning

A3 (Moody’s) Certifikat

Likvid/depaforvaltning

Andra motparter A- (S&P) 18 man* Kortrantefond

A3 (Moody’s)

1) Banker verksamma i Sverige och som ar under Finansinspektionens tillsyn
* Instrumenten ska vara likvida sa att placerade medel kan frigéras inom 5 bankdagar. Loptiden avser genomsnittliga

rantebindningstiden i fonden.
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Finansansvarig ansvarar for att till VD manatligen avlagga en likviditetsprognos. Vidare ansvarar
finansansvarig for att pa manadsbasis (med uppfoljning per tertialbasis) digitalt forse styrelsen med en
skuldhanteringsrapport och styrelserapport. Manadsrapporterna ska distribueras senast den 15:e i

varje manad.

Rapport

Innehall

Mottagare

Likviditetsprognos

Redovisar I6pande under aret varje manads
prognos och utfall avseende betalfléden

VD och styrelse

och saldon.
Skuldhanteringsrapport, VD och | Basfakta
Styrelserapport e Lanevolym

Antal Ian och lanestorleksférdelning
Snittrantor

Langivarfordelning
Sakerhetsfordelning
Forfallostrukturer och normportfolj
(rantebindning)

Derivat per motpart

Likvida medel och kreditl6ften

Kapitalbindning

Forfalloprofil konvertering

Kapitalbindning (netto lan och I6ften)

Benchmark

Avvikelse i finansportfoljens
forfallostruktur gallande
rantebindning fran normportféljen
Resultatuppfoljning i form av
marknadsvarde mellan verklig
portfolj och normportfolj

VD och styrelse
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IV. Finansiella mal

e Finansiella malen ska folja dgardirektiven.



