9 MKR

okade resultatet
efter skatt

FASTIGHTETER

‘Iénnbacken

Arsberdttelse 2013

ETT HANDELSERIKT
OCH EXPANSIVT AR

fastigheter till ett viirde
av 653 mkr har
forvdrvats under 2013



Grafisk formgivning: Mellgren Design AB
Illustrationer: Jens Magnusson

Foto: Mats Ardstrém och Mats Karlén

Texter och produktion: Torbjérn Johansson, TJFT
Tryckt hos Ineko 2014




NN

HALL

Det hdr dr Lonnbacken 4
20131 korthet 5
VD har ordet 6
Var vision, affdrsidé och strategi 8
Vara fastigheter 10
Linddbgarden 12
Palliativt centrum 14
Organisation och medarbetare 16
Anni Carpelan 17
Aktiekapital och styrelse 18
Al Pension 20
Finansiering 21
Flerarsoversikt 22
Forvaltningsberdttelse 23
Resultat- och balansrdakning 24
Kassaflodesanalys 26
Fuastighetsforteckning 27
Resultat- och balansrdkning enligt IFRS........ 28

Definitioner




® OM LONNBACKEN

Hyresvarde,
geografisk férdelning

@ Malardalen
Skane

@» Dalarna

@& Umed

4 plats for omsorg

Det har ar

L ONnbacken

En etablerad hyresvdrd for samhdillsservice

Lonnbacken bildades 2010 av Alecta, Kyrkans
Pensionskassa och Al Pension i syfte att dga,
forvalta och utveckla samhaéllsfastigheter
iSverige. Det langsiktiga mélet med verksam-
heten r att skapa ett bestand av samhélls-
fastigheter med god avkastning, 14g risk och
bra vardetillvaxt for 4garna samt ge service
och trygghet at kunderna och bidra till
utvecklingen av en bra och vél fungerande
samhaéllsservice.

SAMHALLSFASTIGHETER

Idag ar Lonnbacken en etablerad hyresvard
for samhaéllsservice pa den svenska mark-
naden for samhaéllsfastigheter. Bolaget dger

och forvaltar 62 fastigheter till ett viarde

av cirka 3,5 miljarder kronor i fyra svenska
geografiska omraden; Mdlardalen, Skdne,
Dalarna och Umea. I fastigheterna bedrivs
framforallt &ldreomsorg men dven skola och
vard. Hyresgasterna bestar till 6vervigande
del av kommuner och landsting.

Lonnbackens medarbetare har 1ang och
gedigen erfarenhet fran férvaltning och
investering av fastigheter och ett starkt
engagemang for samhallsfastigheter.
Langsiktighet, lyhordhet och omsorgsfullhet
praglar det dagliga arbetet och samarbetet
med vara kunder, hyresgister och omvérld.

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013



2013 | korthet

Forstarkt kapitalbas

e

« Agarnatill Lonnbacken Fastigheter AB beslutade att stirka
kapitalbasen ytterligare vilket innebéar en utokning av

investeringskapaciteten fran ca 3 500 mkr till ca 4 500 mkr.

Fortsatta investeringar i fastigheter
« Under aret har totalt 31 fastigheter for ca 653 mkr forvarvats.
« Palliativt centrum i Uppsala invigdes i maj.

Forbdttrat resultat

« Hyresintékterna dkade till 227 mkr och driftnettot steg till
168 mkr. Resultatet efter finansnetto dkade med ca 7,5 mkr.

Forstarkt organisation

 Organisationen har forstiarkts med ytterligare tva regionchefer.

ALLA BELOPP | TKR 2013 2012 20M 2010
Hyresintakter 227 203 103 311 44106 602
Driftnetto 167 788 79 651 32 611 391
Rorelseresultat 126 885 58 659 21740 -9 862
Beldningsgrad 63% 64% 65% 18%
Soliditet* 29% 30% 34% 7%
Rantetackningsgrad exkl &garlan, ggr 2,4 2,1 1,7 -70,4
Antal fastigheter 62 31 10 6
Uthyrbar area, kvm 222 590 160 000 64 500 23 000
Marknadsvarde 3 405 800 2 577 000 849 500 286 000
Marknadsvarde kr per kvm 15 301 16 106 13171 12 435

Overskottsgrad

74%

77%

74%

65%

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013

OM LONNBACKEN &

ﬁ
| g |

31 fastigheter
till ett varde av

653 mkr har forvarvats
under 2013

Lonnbacken
starker kapitalbasen
ytterligare

*Eget kapital samt rante-
barande &garlan i procent
av total balansomslutning.
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Hyresvérde
per lokalslag

@ Aldreboende
@ \aird
@ Skola

Ovrigt
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Det har varit ett mycket intensivt och hand-
elserikt fjirde verksamhetsar for Lonnbacken
med en méngd nya forvarv inom segmentet
samhaéllsfastigheter, ytterligare kapitaltill-
skott och nyanstéllningar.

Forsta halvaret forviarvades ett dldreboende
iYstad, en skola i Visby och en vardcentral
iBjuv. Under hosten forvarvades ett bestand
med 28 fastigheter av Region Skane. Darmed
utgdr nu investeringarna ivar sédra landsinda
drygt en tredjedel av det totala bestandet.

Aven denna host beslutade dgarna att skjuta
till kapital till Lonnbacken for att mojliggora
fortsatta investeringar i samhallsfastigheter.
Samtliga dgare har ddrmed férdubblat det
kapital man ursprungligen beslutade att
investera, vilket innebéar att Lonnbacken nu
har en total mojlig investeringsvolym pa
cirka 4 500 mkr.

Vid utgangen av aret d4gde Lonnbacken
62 fastigheter i fyra geografiska omraden;
Milardalen, Skane, Dalarna och Umea.
Baserat pa marknadsvérde aterfinns

41% i Malardalen, 35% i Skane, 13% i Dalarna
och 11% i Umea.

PALLIATIVT CENTRUM
Ombyggnadsprojektet for Palliativt centrum
pa Genetikvagen i Uppsala ar nu slutfort

och invigningen dgde rum i maj. Palliativt
centrum inrymmer verksamheter fran bade
landstinget i Uppsalalan och Uppsala kom-
mun. Samarbetet mellan landstinget och
kommunen inom detta vardomrade 4r unikt i
Sverige och vi dr mycket glada 6ver att kunna
erbjudalokaler for denna grianséverskridande
verksamhet.

INTERNATIONELLA

ENGELSKA SKOLAN

I Visteras har Internationella Engelska
Skolan tagit sista etappen av de fardigstéallda
lokalerna i ansprak i samband med skolstar-
ten under hosten. Har gar nu 560 elever
iarskurserna 4 till 9 men man planerar en
expansion till cirka 640 elever i befintliga
lokaler. Skolan ar mycket populédr och kén av
elever ar lang.

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013



FORSTARKT ORGANISATION

Under aret har organisationen i Lénnbacken
forstarkts med tva regionchefer som ansvarar
for forvaltningsarbetet inom varsitt geograf-
iskt omrade. Lonnbacken kommer fortsatt

att ha egen personal anstalld pa de ledande
funktionernainom foretaget och i takt med
nya investeringar under 2014 kommer sanno-
likt ytterligare rekryteringar att ske.

UTBLICK 2014

Med det nya kapitalet som dgarna skjutit

till kommer ytterligare investeringar om
cirka 1 000 mkr att kunna genomforas under
2014. Nagra av dessa investeringar kommer
forhoppningsvis att ske i form av nyproduk-
tion av dldreboende. Under aret har vi haft
diskussioner med ett antal vardgivare om
nyproduktion av framtidsanpassade aldre-
boenden. Ett spAnnande omrade med manga
mojligheter och intressanta utmaningar. Med
respekt for langa processer i samband med
plandndringar och bygglovshanteringar kom-
mer dock eventuell nyproduktion sannolikt
att stracka sig forbi nasta arsskifte och en bra
bitini?2015.

Utbudet av samhéllsfastigheter minskade
ganska markant under hésten 2013 och under
inledningen av 2014. Detta var inte ovantat
eftersom utforséljningar fran kommun och
landsting brukar vara fa i valtider. Det inne-
bar sannolikt att utbudet av samhaéllsfastig-
heter vander uppéat igen iborjan av 2015.

Under det gangna aret har vi kunnat se ett
Okat intresse for d4gande av samhéllsfastig-
heter. Vid sidan av de stora aktorerna,

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013
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VD HAR ORDET &
UMEA
3 fastigheter 11% av marknadsuvdrdet.

DALARNA
10 fastigheter 13% av marknadsvdrdet.

MALARDALEN
12 fastigheter 41% av marknadsvdrdet.

SKANE
37 fastigheter 35% av marknadsvdrdet.
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BB
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Rikshem och Hemso6, har ett allt tydlig-
are intresse markts fran savél svenska
institutioner som privata aktorer.
Trenden &r tydlig, inhemskt 1angsiktigt
kapital soker sig till placeringar med
trygga kassafloden med langa
l6ptider, nagot samhallsfastigheter
ide allra flesta fall kan erbjuda.

Vart langsiktiga dgarperspektiv innebar

att vi star val rustade for att ta tillvara pa de
tillfdllen som investeringsmarknaden
kommer att erbjuda under 2014.

Den organisation som etablerats under 2013
innebdr att vi kan vara lyhorda och fanga upp
synpunkter, idéer och forfragningar vi far och
omsorgsfullt svara upp emot dessa samt de
krav som vara hyresgister, samarbetspartner
och myndigheter kan komma att stilla pa oss
under 2014.

Avslutningsvis vill jag framfora mitt varma
tack till Lonnbackens medarbetare, dgare,
kunder och hyresgdster for det gangna dret och
ser fram emot ett fortsatt givande, engager-
ande och stimulerande samarbete under 2014.

Stockholm i april 2014

Magnus Edlund
Verkstéllande direktor

plats for omsorg 7



& AFFARSIDE

Langsiktighet
Lyhordhet
Omsorgsfullhet

8 plats for omsorg

\Var vision, affarsidé
och strateg

Lonnbackens vision dr att genom strategiska forvdrv, omsorgsfull
férvaltning och utveckling av fastighetsbestandet sakerstdlla en
langsiktig god avkastning och vdrdetillvduxt for vara dgare samt
ge trygghet och bra service at vara kunder.

Affarsidén ar att 4ga, aktivt forvalta och
utveckla dldreboende och 6vriga samhalls-
fastigheter i Sverige.

Lonnbackens kdrnvarden ar Langsiktighet,
Lyhordhet och Omsorgsfullhet och dessa ska
pragla allt vi gor sa att vi kan né var vision
och leva upp till vara l6ften till 4gare, kunder,
hyresgister och omvarld.

LANGSIKTIGHET

Vart mal ar att 4ga, forvalta och forddla ett
bestand av samhéllsfastigheter som ger lang-
siktig trygghet och hallbarhet for alla involv-
erade parter. Langsiktighet ska prégla alla
vara beslut och aktiviteter.

LYHORDHET

Langsiktighet kraver sirskild lyhordhet for
vara dgares och kunders behov, tankar och
idéer men ocksa lyhordhet infor vad som sker

Lénnbacken

ager aldreboende
skolor
sjukvard

forvaltar
utvecklar
samhallisfastigheter

Hyresgaster

inom den offentliga omsorgen och samhélls-
utvecklingen i stort, pa saval kort som lang
sikt. Lyhordhet forutsatter ocksa att vi ar
latta att na, 4r néra, personliga och samar-
betar rakt och enkelt med vara kunder, dgare
och 6vriga intressenter. En lyhordhet och ett
engagemang som gor att vi finner starka och
langsiktiga hyresgaster och tillsammans med
vara kunder utvecklar och anpassar fastig-
heterna for deras verksamheter och d&ndamal.

OMSORGSFULLHET

Allt vi gor ska genomsyras av omsorgsfullhet
eftersom vi som képare, forvaltare och ut-
vecklare har ett sarskilt ansvar for de virden
vi hanterar at vara dgare och de varden vi
forvaltar och erbjuder vara kunder; i férlang-
ningen alla som tar del av den offentliga
omsorgen, varden och skolan i vara samhalls-
fastigheter.

Kommuner och landsting
finansierar
bestéller
samhallsservice

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013



INVESTERINGSSTRATEGI
Lonnbacken ska investera i fastigheter dar
det bedrivs vard, skola, omsorg och 6vrig
samhaéllsservice. Fastigheter med kommun,
landsting eller stat som hyresgist och med
langa aterstaende l6ptider pa hyresavtalen
ska prioriteras.

Investeringar i projekt (tillbyggnad, ny-
byggnad, renovering) ar en del i var strategi.
Syftet kan vara att tillmotesga hyresgasters
behov av nya ytor, jamna ut aldersstrukturen i
fastighetsbestandet eller helt enkelt bidra till
att 0ka antalet dldreboendeplatser pa en ort.

FORVALTNINGSSTRATEGI

Var forvaltning ska syfta till att 1angsiktigt
Oka vardet pa vara fastigheter och tillhanda-
hallalokaler som ger langsiktig trygghet och
hallbarhet for vara hyresgaster, deras kunder
och brukarna. Lonnbacken strévar efter att
arbeta sa hogt upp som mojligt i virdekedjan.
En viktig del i forvaltningsstrategin ar ocksa
att identifiera och genomfora utvecklings-
projekt. Varje fastighet skall systematiskt
analyseras for att identifiera mojliga utveck-
lingsomraden.

Karnverksamheten i var férvaltning

+ Kund- och hyresgéstrelationer

» Bestéillarkompetens gidllande upphandling
av fastighetsférvaltning

« Uthyrning och hyresforhandlingar

¢ Initiering av utvecklingsprojekt

Lonnbacken ska strava mot att bygga sa goda
och langsiktiga relationer till kunder och
hyresgister som majligt, bl a genom att vara
tillgangliga, lyhorda och ge tydlig aterkopp-
ling. Nojda hyresgéister blir lojala och stannar
oftare kvar i fastigheterna under en langre
tid, vilket starker l16nsamheten.

Loénnbacken ska vara en mycket kompetent
bestéllare och upphandlare av tjinster inom
fastighetsforvaltning. Ambitionen ar att bygga
langsiktiga samarbeten med ett begriansat
antal forvaltningsentreprenorer inom teknik
och administration. Dessa entreprenorer
ska leverera tjanster av hog kvalitet inom de

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013

AFFARSIDE #&

segment pa fastighetsmarknaden dir Lonn-
backen ar verksamt samt finnas pa platside
geografiska omraden dir Lonnbacken dger
fastigheter.

Satsningar pé teknik och milj6 koncent-
reras pa tre omraden, varav det forsta ar en
fortsatt utveckling av arbets- och boende-

miljéer med ett sarskilt fokus pa inomhus-
klimat. Det andra ir att minska drift- och
underhéllskostnader genom att investera
inya energibesparande tekniska lésningar
eller effektivisera befintlig teknik. Lonnbacken
prioriterar ocksa miljéansvaret och kommer
under 2014 att arbeta fram ett gront hyres-
avtal samt konkreta mal for arbetet med
langsiktig hallbarhet.

Hyresvarde per
hyresgéstkategori

Uthyrning @
Uthyrningsarbetet ar centralt i ett fastighets-
foretagande. I varje fastighet med vakanser
ska det finnas en plan fér hur uthyrnings-
arbetet bedrivs.
Lonnbacken ska ha hog kompetens nér det

géller hyresférhandlingar. Vi ska initiera och
Kommun
@ | andsting
Privat vardgivare
@ Skola
@ Ovriga

genomfora omforhandlingar déar vi ser mojlig-
heter till forbattringar i befintliga avtal. Detta
kan gilla hyresnivaer, loptider eller grans-
dragningar mellan hyresvard och hyresgast.
Lonnbacken ska ocksa pé ett professionellt
och konstruktivt séitt genomfora forhandlingar
dar hyresgasten sagt upp avtalet.

Antal fastigheter 62 st
Uthyrbar area 222 590 kvm
Antal lagenheter 1359 st
Antal hyresavtal 213 st
Genomsnittlig 16ptid 10,0 ar
Genomsnittlig direktavkastning ca6,2%
Andel dldreboende ca 58%
Andel kommun och landsting ca75%

plats for omsorg 9
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Vara fastigheter

Den 31 december dgde Lonnbacken totalt 62 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om 222 590 kvm. Fastigheterna dr beldgna
1 39 kommumer fran Ystad i séder till Umed i norr.

Den 31 december dgde Lonnbacken totalt
62 fastigheter med en uthyrningsbar area
om 222 590 kvm. Fastigheterna ar beldgnai
39 kommuner fran Ystad i soder till Umeé& i
norr. Lonnbackens fastigheter finns i segmen-
tet samhallsfastigheter och d& primért inom
aldreomsorg, vard och skola. Mer dn hilften
av hyresvardet finns inom aldreomsorg.
Hyresgésterna bestar till 6vervigande del
av kommuner och landsting. Hyresavtalen
aride allra flesta fall mycket langa och
vakansgraden i bestandet ar mycket 1ag.

Lénnbackens 10 stoérsta hyresgaster

ANDEL AV HELA

HYRESGAST BESTANDET
Regionservice Skane 16%
Landstinget Dalarna 14%
Umead Kommun 8%
Internationella Engelska Skolan 6%
Osterdkers Kommun 5%
Uppsala Kommun 5%
Attendo 4%
Foérenade Care 4%
Hassleholms Kommun 3%
Ystad Kommun 3%

Genomsnittlig aterstaende 16ptid ar cirka tio
ar. Fastighetsforvaltningen ar organiserad i
tre regioner som i huvudsak foljer de geogra-
fiska omradena. Centrala roller inom férvalt-
ning, projekt samt stodfunktioner innehas
av anstélld personal. Hyresadministration
och lépande redovisning samt IT hanteras
av externa samarbetspartners. Den dagliga
fastighetsskotseln utfors av lokala entrepre-
norer pa de orter vara fastigheter ar belagna
for att pa sa satt kunna héalla en hog och
palitlig serviceniva.

Hyresavtalens forfallostruktur

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10% .
. 1R

2014-15 2016-17

2018-19

2020-
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I slutet av december
forvdrvades

28 fastigheter pa

19 orteri Skane

Fastighetsbestandets utveckling

FORVARV

Lonnbacken fortsatte under 2013 att vdxa och
forvarvade 31 fastigheter for 653 mkr med en
sammanlagd area om cirka 65 500 kvi. I maj
manad forvarvades en fastighet i Bjuv for

67 mkr.

I boérjan av december forvarvades tva
fastigheter i Visby och Ystad fran Peab for
211 mkr. Fastigheten Lagtrycket 2 i Ystad in-
vigdes sa sent som ijuli 2013 och dr utformad
enligt ett unikt koncept dar det sarskilda
boendet kombineras med ldgenheter for
trygghetsboende i samma fastighet.

Fastigheten Visborg 1:18 4r beldgen pa det
gamla P 18 omradet i Visby och innehéller
Atheneskolan (AcadeMedia) samt lokaler for
Region Gotland.

Islutet av december forvarvades 28 fastig-
heter pa 19 orter i Skane fran Region Skane
for totalt 370 mkr, innehallande framforallt
vardcentraler.

Investeringstakt i mkr sedan bildandet 2010
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INVESTERINGAR | PROJEKT

Under 2013 har ombyggnadsprojektet for
Palliativt centrum i Uppsala slutforts. De
verksamheter som ingar i Palliativt centrum
ar: Hospice, avdelningen Omtanken, Palliativa
radgivningsteamet och Sjukvardsteamet.
Palliativt centrum bestér av verksamheter
bade fran landstinget i Uppsala ldn och fran
Uppsala kommun. Syftet med Palliativt
centrum ar att sdkerstélla en jamlik palliativ
vard, oavsett diagnos och var man bor. Sam-
arbetet mellan landstinget och kommunen i
de hér fragorna ar unikt i Sverige.

I Visteras har etapp 2 for Internationella
Engelska Skolan innefattande bland annat
bibliotek slutforts. Skolan har nu cirka
560 elever i arskurserna 4 till 9 och planerar
en expansion till cirka 640 elever i befintliga
lokaler. Arbetet med detaljplanen for de bada
fastigheterna i Vasteras pagar i syfte att skapa
ytterligare byggratter for dldreboende.

Inventering av byggratter sker 16pande i
det befintliga bestandet och samtidigt utvard-
eras propaer gillande nybyggnadsprojekt.
Under 2013 har Lonnbacken haft diskuss-
ioner med ett antal vardgivare om nyproduk-
tion av moderna dldreboenden. Under 2014
hoppas vi kunna komma vidare med nagra av
dessa projektidéer med mojlighet att borja
bygga under 2015.

VARA FASTIGHETER

»
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Justin Martin,
omsorgschef
Na L mdogarden




Per-Ded Olosssn drived
o Hrskiskobal

De boende driver pa fragan om friskvard/gym i lokaltidningen.

En skidakande engelsman

hamnar | Vastervik

1996 hade Are blivit en internationell rese-
destination. En skolklass fran Oxford besl6t
sig att &ka dit och prova pa skidédkningen. En
av deltagarna var Justin Martin som férutom
att ramla i backen dven foll for en svensk
flicka. Och sé gick det som det gick och nu ar
Justin omsorgschef pa Attendo pa Lindo-
garden i Vastervik!

LINDOGARDEN

Justin berdttar att Attendo bedriver omsorg
ihela Lind6garden sedan 2005, pa uppdrag
av Vasterviks kommun. Harifran utgar ocksa
Attendos hemtjanstverksamhet i Vastervik.
Totalt sysselséatter verksamheten cirka

50 personer varav 10 i hemtjansten.

Pa Lindogarden bor 40 personer iliagen-
heter pa cirka 60 kvm, fullt utrustade med
kok och balkong. Sju av de boende bor i ett
gruppboende for dementa.

Justin, som ar en energisk och initiativrik
person, vill fortsétta att utveckla Attendos
verksamhet genom flera olika projekt pa
Lind6garden.

Ett par exempel:

o Skapa ytterligare ett gruppboende for
dementaienf. d. forskolebyggnad

» Tillaga maten pd plats

* Omvandla en utdomd snickerilokal till
friskvard/gym fér boende och gdster

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013

De boende driver pa fragan om friskvard/gym
ilokaltidningen. Justin tycker att samarbetet
med Lonnbacken och Riksbyggen, som skoter
fastighetsskotseln, fungerar valdigt val. Per-
sonalen pa Lonnbacken ar l4tta att fa tagioch
han tycker att han har fatt positiv respons pa
de olika forslag han fort fram.

KONTAKTMANNASKAP

Lokalerna ar bra, sdger Justin, men det
faktum att lagenheterna ar spridda pa tre
trappuppgangar skulle kunna skapa problem
for personalen. Attendo har 16st detta genom
sin princip om kontaktmannaskap, vilket
innebér att personalen har ett begriansat antal
boende de hjilper, maximalt fyra stycken.

Pa sa satt slipper de boende traffa ny perso-
nal hela tiden och lar kénna de vardare som
hjalper dem.

Enligt Justin 4r de arliga méatningar som
Socialstyrelsen gor det frimsta beviset pa
att Lind6garden fungerar bra. Den senaste
visade att samtliga boende kénner sig trygga
isitt boende och att de anser att de far ett bra
bemotande av personalen.

Avslutningsvis berattar Justin att hans
jaktterrier Freja dr en mycket uppskattad
medarbetare pa Lindogarden. Hon alskar att
umgas med de boende och hoppar garna upp
och lagger sigi deras knéin. Freja har dock en
helt annan attityd nédr hon ar ute i skogen och
jagar vildsvin, sdger Justin.

Har kan det bli gruppboende fér dementa.

»Justins jakt-
terrier Freja dr en
mycket uppskattad
medarbetare pa
Lindogarden. Hon
dlskar att umgas
med de boende och
hoppar gdrna upp
och ldgger sig i
deras kndn.«

100%

kdnner sig trygga
i sitt boende

plats for omsorg 13



® PORTRATTET

Palliativt centrum

| Uppsala

Ett unikt samarbete mellan kommun och landsting.

Lena Séderman, Uppsala kommun och
Marianne Reggie, Landstinget i Uppsala lan

I maj 2013 invigdes Palliativt*centrum i Ult-
una, en stadsdel i s6dra Uppsala. Detta inne-
bar starten pa ett unikt samarbete mellan
landstinget i Uppsala ldn och Uppsala kom-
mun. Marianne Reggie dr samordnare och
anstélld av Landstinget, Lena S6derman
ansvarar for remisserna till verksamheten
och arbetar for kommunen. Tillsammans
beskriver de hur samarbetet gar till.
Verksamheten bestar av tva vardavdel-
ningar med sammanlagt 45 platser dar man
vardar personer ilivets slutskede, berattar
Marianne. Avdelningen som kallas Hospice
drivs avlandstinget. Har vardas personer
fran 18 ars alder, totalt 12 platser. Patienter
kommer fran helalanet och det finns dven
mojlighet att ta emot patienter fran andra

landsting. Den andra avdelningen kallas
Omtanken, berittar Lena. Hir vardas fram-
forallt patienter som ar 6ver 65 ar. Varden
bedrivs i kommunens regi och omfattar
33 platser.

I de nyrenoverade lokalerna finns

ocksé Sjukvardsteamet som ir ett
ambulerande team som bedriver

*Palliativ vard, av latinets pallium, "mantel” och palliatus,
“bemantlad”, manteln symboliserar omsorgen och virden om
mdnniskan i livets slutskede.
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avancerad sjukvard i hemmet. Denna kan
omfatta palliativ vard, men dven vard efter
till exempel storre operationer, forklarar
Marianne. Patienterna kan fa vard flera
ganger per dag.

Det unika med Palliativt centrum &r att
det drivs gemensamt av tva huvudmaén,
kommunen och landstinget samt att det
finns en gemensam remissvag in. Tillsam-
mans arbetar man ocksa med att utveckla
den palliativa varden i Uppsala. I huset finns
dven lokaler dar man planerar ett center for
forskning, utveckling och utbildning samt en
mottagning for palliativ vard.

Séval personal som anhériga ar néjda med
lokalernas utformning och utférande, sdger
Marianne. Det finns stora ytor med dagrum,
mindre samtalsrum och avskiarmade sittplat-
ser. Vardrummen ér fint inredda och har bra
ljusinslapp. I rummen finns baddbar mobl-
ering for anhoriga som vill 6vernatta och i
anslutning till vardrummen finns dven sepa-
rata 6vernattningsrum. Utanfor finns en
lummig tradgard och tva mycket trivsamma
innergardar med konstnérlig utsmyckning.

Palliativt centrum har en egen vaktméstare
som hanterar felanmaélan och kontakterna
med den tekniske forvaltaren pa plats. Bade
Marianne och Lena tycker att samarbetet
fungerar bra.

Narmaste granne i samma fastighet ar
Internationella Engelska Skolan, vilket enbart
ses som positivt. Bdde Marianne och Lena
tycker att det ar viktigt att den palliativa
varden far synas och inte goms undan. I vint-
ras lussade elever fran skolan for patienterna
pa Palliativt centrum, vilket var mycket upp-
skattat. Marianne och Lena ar positiva till
mojligheterna att vidareutveckla den pallia-
tiva verksamheten och dra nytta av det unika
samarbetet mellan kommunen och landstinget.

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013



r‘,-' AL e

A

I._pﬁ{u

pm 1"

Det unika med Palliative =
centrum dr att det drivs l -
gemensamt av tvd

huvudmdn; kommunen

och landstinget samt

att det finns en gemensam

remissvag in. 99




ﬁ ORGANISATION

Organisation

och medarbetare

Medarbetarna pa Lonnbacken har lang och gedigen erfarenhet
fran forvdrv, forvaltning och utveckling av fastigheter och ett
sarskilt engagemang for samhdllsfastigheter.

Lonnbackens mal ir att vara en modern
organisation med livscykelperspektiv pa
fastighetsinnehavet dar forvarvs-, utveck-
lings- och forvaltningsarbetet ar integrerat
inom foretaget. Funktioner som ar viktiga
for framgang sdsom investeringar, strategisk

forvaltning och ekonomisk styrning finns
inom den egna organisationen. Under aret
har organisationen i Lonnbacken forstarkts
med tva regionchefer som ansvarar for

Greger Hedlund
Marknadschef

Magnus Edlund
Verkstallande direktor

Orjan Johansson
Chef Férvaltning/Projekt

Sara Ostmark
Chef Strategi och Analys

16 plats for omsorg

Ake Berglund
Ekonomichef

Anni Carpelan
Regionchef Syd

férvaltningsarbetet inom varsitt geografiskt
omrade. Inom omradena teknisk forvaltning,
ekonomi-administration och projektledning
har effektiva samarbeten upphandlats med
externa leverantorer.

Hyresadministration och l6pande redo-
visning samt IT hanteras ocksa externt. Den
dagliga fastighetsskotseln utfors av entre-
prenorernas personal lokalt pa de orter
Lonnbackens fastigheter ar beldgna.

Maria Alkbrant
Controller

Tobias Kélborg
Regionchef Mitt
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Namn: Anni Carpelan

Titel: Regionchef

Gor pa fritiden: Springer,
lagar god mat, umgas med
vanner

Varit pa Lénnbacken
sedan: 2013

Anni Carpelan, regionchef pa
LOonnbacken Fastigheter

Anni bérjade pa Lonnbacken i augusti 2013.
Som regionchef ansvarar hon for fastighet-
ernaiSkane och Mélardalen. T hennes arbete
ingar bade kontakter med hyresgaster och
verksamhetsansvariga samt med de olika
tekniska férvaltarna som ansvarar for fastig-
hetsteknik och skotsel i fastigheterna.

UTBILDAD CIVILINGENJOR PA KTH
Anni ar f6dd och uppvuxen i Stockholm och
berattar att hon ar utbildad civilingenjor

pa Lantmateriprogrammet pa KTH. Innan
hon kom till Lonnbacken arbetade hon som
fastighetsforvaltare pa Uppsalahem i ett antal
ar. Den storsta skillnaden mellan att arbeta
pé ett stort foretag och ett litet foretag som
Lonnbacken ar beslutsfattandet, tycker Anni.
Lonnbacken har korta beslutsvégar, vilket
underldttar mycket bade for hyresgister och
andra som vintar pa besked i olika fragor.
Det finns ocksé ett tydligt gemensamt mal

att striva efter pa Lonnbacken. Det skapar
envi-anda dar man kdnner att man kan lita
pa att alla kanner ett ansvar for sina arbets-

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013

uppgifter. Det ar hogt i tak och vi har roligt
tillsammans bade pa och utanfor arbetet,
berattar Anni. I hostas sprang vi Bellman-
stafetten och affarsplaneringskonferensen

genomfordes pd VD:s landstille pa Gotland. » Lonnbacken
Lonnbacken har vuxit kraftigt de senaste har korta
aren och nu arbetar forvaltningen mycket beslutsvigar,
med att utveckla sina arbetssitt t ex genom vilket under-
att strukturera hyresgiastmoten pa likartade littar mycket
sétt och dven genom att skapa rutiner for bide for
uppfoljningsmoten med de tekniska forvalt- hyresgister
arna.

och andra som
TALANGPROGRAM vantar pd besked

Anni berattar ocksa att hon fatt mojligheten i olika fragor. «

att delta i Fastighetsbranschens program foér
unga talanger som pagar under ett ar. Syftet
ar att utvecklas bade professionellt och pers-
onligt samt bygga natverk inom branschen.

Anni dr en mycket aktiv person &ven nir hon
ar ledig. Fritiden gar at till att trdna, dansa
lindy-hop, traffa kompisar och dessutom
hjélpa till i en antikaffar pa Soder i Stockholm.

plats for omsorg 17
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Aktiekapital och

styrelse

AKTIEKAPITAL

Lonnbacken Fastigheter AB dgs av Al Pension,
Alecta och Kyrkans Pensionskassa. Antalet
aktier uppgar till 5 004 000 stycken och for-
delar sig enligt nedan.

Agarnas andel

@ Alecta

@ Kyrkans
Pensionskassa
Al Pension
Ovriga

STYRELSEN

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett
Overgripande ansvar for koncernens organi-
sation och forvaltning samt fér kontroll av
bokféringen, medelsforvaltningen och att
ekonomiska férhéllanden i 6vrigt ir betrygg-
ande.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen
faststéalld arbetsordning, vilket ger ramen for
beslut avseende investeringar, finansiering,
ekonomiska rapporter samt 6vriga fragor av
strategisk karaktir. Arbetsordningen reglerar
dven arbetsfordelningen mellan styrelsen och
VD.

Styrelsens ordforande leder styrelsearbetet
och har kontinuerlig kontakt med VD for att
16pande kunna folja upp foretagets verksam-
het och utveckling. Ordforanden samrader
med VD i strategiska fragor.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2013
Under verksamhetsaret 2013 hade styrelsen
sju ordinarie sammantraden. Ekonomisk och
finansiell rapportering framléggs vid varje
styrelsemote. Dessutom tas vasentliga fragor
av principiell eller stor ekonomisk betydelse
upp vid varje ordinarie sammantride.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Lonnbackens styrelse bestar av fyra leda-
moter. Styrelsens ordférande dr sedan bild-
andet Lennart Schonning. De 6vriga tre leda-
moterna ar representanter for de tre dgarna.
For Al Pension dr Mats Guldbrand represent-
ant, for Alecta ar Kent Jonsson representant
och for Kyrkans Pensionskassa ar Christina
Rogestam representant.

ERSATTNING TILL STYRELSEN
Arvode utgar endast till styrelsens ordforande.
For 2013 har ersattning pa 300 000 kr utgatt.

REVISION
Enligt bolagsordningen skall bolaget ha revi-
sor. Vid arsstimman 2010 valdes for en peri-
od om fyra ar den auktoriserade revisorn Ulf
Pettersson fran Ohrlings PriceWaterhouse-
Coopers AB.

Arsredovisningen for 2013 ar granskad av
bolagets revisor och finns tillganglig pa
Lonnbackens hemsida (www.lonnfast.se).

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013



Christina Rogestam
Kyrkans Pensionskassas
representant

Fodd 1943, fil.kand.
Ordférande i styrelsen for
Fastighets AB Balder

Tidigare VD och koncernchef
for Akademiska Hus AB

STYRELSE &

Kent Jonsson

Alectas representant

Fodd 1954, Civilingenjor, MBA
Chef Alecta indirekta
fastigheter Sverige

Ordfoérande i styrelsen for

Norhalla Fastigheter AB
Styrelseledamot i Ancore Fastigheter
AB, Profi lll Infracity AB och
Langeberga Logistik AB

Mats Guldbrand
Al Pensions representant
Fodd: 1945, Civilekonom

Ordférande i styrelsen for

L E Lundbergféretagen AB
Styrelseledamot i Procordias
Pensionsstiftelse Il och Stiftelsen
Konung Gustav V:s 80-arsfond

LéNNBAC%IGHETER 2013
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Lennart Schdénning
Styrelsens ordférande
Fodd: 1948, Civilingenjor

Ordférande i styrelsen fér Nordic
Mines AB (publ), Payair Technologies
AB och Kelisec AB
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& Al PENSION

19,9%

dger Al Pension
av Lonnbacken
Fustigheter

20 plats for omsorg

Maritha Lindberg, VD pa

Al Pension

En av dgarna till Lonnbacken Fastigheter dr AI Pension som
forvaltar tidnstepensioner for arkitekter och arkitektforetag samt
ingenjorer och teknikkonsultforetag. Maritha Lindberg dr VD pd
Al Pension sedan 2001.

Maritha ar utbildad socionom med personal-
vetarinriktning pa Socialh6gskolan vid
Stockholms Universitet. Det dr noglite annor-
lunda jamfort med mina kollegor i branschen,
berattar Maritha. Under studietiden borjade
hon arbeta ireceptionen pa davarande Arki-
tektforbundet (numera Sveriges Arkitekter)
och upptickte att hon tyckte det var valdigt
roligt att forhandla. Nar studierna var av-
klarade blev hon erbjuden att komma till-
baka. Nu som forhandlare och med ansvar for
pensioner och férsékringar.

Sa smaningom blev hon invald i AI Pen-
sions styrelse. Efter en kortare tids anstéll-
ning pé ett annat féretag fick hon 2001 fragan
om hon ville bli VD for AI Pension. Och pa
den vigen ar det, siger Maritha med ett leen-
de. Maritha visar oss runt i AT Pensions vack-

ralokaler i den egna fastigheten pa Nybro-
gatan 7. Fastigheten dgdes tidigare av Svenska
Slojdforeningen som 1931 anlitade arkitekt
Gunnar Asplund (Stockholms Stadsbibliotek,
Skogskyrkogdrden m. m.) till att renovera och
inredalokalerna.

Al Pensions forvaltade kapital uppgar till
cirka 5 500 miljoner kr. Det fordelas pa riante-
barande papper, aktier, fastigheter och hedge-
fonder.

Nar det galler fastigheter s dr det upp-
delati direkta och indirekta investeringar. De
direkta investeringarna bestar av tre fastig-
heter i Stockholms innerstad och det indi-
rekta innehavet av aktierna i Lonnbacken
Fastigheter.

Det var flera faktorer som gjorde att vi be-
slot oss for att ga in i Lonnbacken, berattar
Maritha. Vi gillade kombinationen av trygg
avkastning, vardetillvaxt och begransad risk.
Viinsag ocksa att det fanns och kommer att
finnas ett stort behov av de boenden som
Loénnbacken tillhandahéller. Givetvis kindes
det ocksé bra att kunna bidra till samhélls-
nyttan, siger Maritha.

AT Pension insag att de inte kunde gora en
sadan investering sjilva men néar de fick
mojlighet att gora investeringen tillsammans
med likasinnade investerare sé var beslutet
inte svart att fatta.

Al Pension och Maritha kénner sig vald-
igt n6jda med investeringen och dgandet i
Lonnbacken Fastigheter. S noéjda att de till-
sammans med de 6vriga investerarna skjutit
till ytterligare kapital till bolaget bade under
2012 och 2013 i syfte att mojliggora bolagets
fortsatta investeringar.
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—lnansiering

Finansverksamheten styrs av finanspolicyn som dr beslutad av
styrelsen. Finanspolicyn syftar till att tydliggora den finansiella
strategin och hanteringen av finansiella risker. Alla finansierings-
losningar och derivataffirer ska godkdnnas av styrelsen. Styrelsen
informeras vid varje styrelseméte om det finansiella ldget.

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Lonnbackens verksamhet finansieras med
en kombination av eget kapital, rantebdrande
lan fran d4garna och rantebarande externa
skulder. Enligt finanspolicyn skall extern
belaning av fastigheterna endast ske pa
dotterbolagsniva och forfallotiden ska vara
spridd 6ver tiden. Lonnbackens externa upp-
laning uppgick per den 31 december 2013 till
2187 304 tkr. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden var 38 manader, den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden 21 manader och
den genomsnittliga rantan 3,45% vid samma
tidpunkt.

Lonnbackens styrelse har beslutat att
belaningsgraden maximalt skall uppga till
70%. Per 2013-12-31 uppgar belaningsgraden
till 63 %.

Soliditeten inklusive dgarinldning uppgick
till 29 % vid arsskiftet.

RANTETACKNINGSGRAD
Rantetackningsgrad ar det finansiella matt
som beskriver ett bolags motstandskraft och
riskniva for fordndringar i rintenettot. For
2013 uppgick den genomsnittliga rantetéick-
ningsgraden till 2,4.

FINANSIERINGS- OCH RANTERISKER
Koncernen stravar efter att ha en laneportfolj
med spridda kreditforfall. Upplaning sker
normalt med kort underliggande rantebind-
ning och for att uppna dnskad rantebindnings-
struktur anvinds ranteswapar. Cirka 58% av
lanestocken ar rantesékrad med hjalp av

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013

ranteswapar. En del 1an dr dessutom upptagna
med fast rénta for att minimera rénterisken.
Totalt ar cirka 70% av laneportf6ljen rante-
sdkrad i form av swapar eller 1dn med fast
rénta. Att nyttja olika derivatinstrument i
olika marknadsldgen och i kombination med
laneportfoljens forfallostruktur mojliggor en
val avvagd riskexponering.

UPPFOLJNING OCH KONTROLL

I syfte att oka uppfoljning och kontroll pa
kreditstocken har en lanereskontra imple-
menterats under aret. Systemet stodjer front-
och back office och férenklar och effektivis-
erar hantering av finansiella risker.

FINANSIERING
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ﬁ FLERARSOVERSIKT
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—lerarsoversikt

ALLA BELOPP | TKR 2013 2012 201 2010
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Hyresintakter 227 203 103 311 44106 602
Forvaltningens kostnader -59 415 -23 660 -11 495 -2
Driftnetto 167 788 79 651 326N 391
Administrationskostnader -15 756 -8 854 -4 533 -10 183
Avskrivningar -25147 -12138 -5 325 -70
Nettoresultat fastighetsrorelsen 126 885 58 659 22 753 -9 862
Férsaljningsresultat -1013
Rorelseresultat 126 885 58 659 21740 -9 862
Ranteintakter 442 713 331 8
Rantekostnader -123 825 -63 524 -27 898 -938
Resultat efter finansiella poster 3502 -4 151 -5 827 -10 792
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Anlaggningstillgangar 3105194 2 363 780 806 326 268 478
Omséattningstillgangar 85 427 86 727 72 900 9 483
Summa tillgdngar 3190 621 2 450 507 879 227 277 961
Eget kapital och obeskattade reserver 80 912 77 575 147 742 7 537
Langfristiga skulder 2 537 391 2 225 501 413 324 32 800
Kortfristiga skulder 572 318 147 431 318 161 237 625
Summa eget kapital och skulder 3190 621 2 450 507 879 227 277 961
NYCKELTAL

Antal fastigheter 62 31 10 6
Uthyrbar area, kvm 222 590 160 000 64 500 23 000
Marknadsvarde 3405 800 2 577 000 849 500 286 000
Marknadsvarde kr per kvm 15 301 16 106 13171 12 435
Arets kassaflode, tkr 3960 -2 066 60 758 9 069
Overskottsgrad 74% 77% 74% 65%
Soliditet 29% 30% 34% 7%
Belaningsgrad 63% 64% 65% 18%
Rantetackningsgrad exkl agarlan, ggr 2,4 2] 17 -70,4
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FORVALTNINGS- #&
BERATTELSE

Sidorna 23-26 &r ett utdrag ur bolagets arsredovisning som i sin helhet
finns tillganglig pa Lonnbackens hemsida (www.lonnfast.se).

—Orvaltningsberattelse

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Lonnbacken Fastigheter AB bildades i april 2010. Verksamheten bestar i att genom dotterbolag
dga, forvalta och utveckla dldreboende- och samhéllsfastigheter i Sverige och pa detta sitt skapa
trygga kassafléden och vardetillvaxt for dgarna samt mervarde for kunderna. Med begreppet
samhiéllsfastigheter menas fastigheter for vard, skola, omsorg och 6vrig samhéllsservice.
Lonnbackenkoncernen bestod vid rikenskapsérets utgang av moderbolaget Lonnbacken
Fastigheter AB och 35 direkt eller indirekt heldgda dotterbolag férdelade pa 25 aktiebolag

och 10 kommanditbolag. Dessa dotterbolag dgde vid arsskiftet 62 fastigheter med tyngdpunkt
ifyra geografiska omraden; Malardalen, Skane, Dalarna och Umea. I fastigheterna bedrivs
framfo6rallt Aldreomsorg men dven skola och vard. Hyresgasterna bestar till 6verviagande del av
kommuner och landsting.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Agarna till Lonnbacken Fastigheter AB beslutade i augusti 2013 att stéirka kapitalbasen
ytterligare vilket medger en utdkning av investeringskapaciteten fran cirka 3 500 mkr till
cirka 4 500 mkr.

Under aret har forvarv via tre fastighetstransaktioner genomforts, innehéllande 31 fastig-
heter, till ett investeringsvirde pa 653 mkr. Organisationen har, som en f6ljd darav, forstarkts
med tva nya regionchefer.

Ijanuari 2014 avyttrades fastigheten i Ludvika.

AGARFORHALLANDEN
Lonnbacken Fastigheter AB ags av Al Pension (19,86%), Alecta (41,25%) och Kyrkans
Pensionskassa (38,20%).

RISKANALYS

De enskilt storsta riskfaktorerna inom fastighetsforvaltning ir utvecklingen pa hyresmark-
naden och marknadsriantorna. I det segment Lonnbacken verkar inom ar hyresgésterna i stor H\\
utstrackning kommuner och landsting alternativt privata vardgivare med kommunala placer-
ingsbeslut. Motpartsrisken i hyresférhallandet bedéms darfor som l1ag. Risken for vakanser
bedoms som 14g da snittloptiden pa kontrakten ir cirka 10 ar. Vad géller ranterisken har Lonn-
backen en finanspolicy déir beldningsgraden skall uppga till maximalt 70% extern belaning och
dér andelen 14n med rorlig ranta ska uppga till maximalt 50%. Storre delen av laneportfoljen ar
inuldget rantesdkrad via upptagande av ranteswapar och upptagande av 1dn med bunden rianta.
Dirmed har den negativa effekten av eventuella kraftiga ranteuppgangar dampats.

AV
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okade resultatet
efter skatt
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Jag hararbetat pa
Lonnbacken sedan 2012,
det dr utvecklande och

meningsfullt att forvalta

vara samhdllsfastigheter
Ake Berglund

Koncernens Resultatrdikning

ALLA BELOPP | TKR 2013 2012

Hyresintakter 227 203 103 311

Rorelsens kostnader

Driftskostnader -7518 -32 443
Fastighetsskatt -53 =71
Avskrivning materiella anlaggningstillgangar -25147 -12138

-100 318 -44 651
Rérelseresultat 126 885 58 659

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 442 713
Rantekostnader och liknande resultatposter -123 825 -63 524

-123 383 -62 810
Resultat efter finansiella poster 3502 -4 151
Skatt pa arets resultat -166 -1907
Arets resultat 3336 -6 058
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Koncernens Balansrdkning

ALLA BELOPP | TKR 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 3104 591 2 363 626
Inventarier, verktyg och installationer 207 154
3104 798 2 363 781
Finansiella anléggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 396 )
Summa anldggningstillgangar 3105194 2 363 781
Omséttningstillgdngar
Varulager
Ravaror och fornddenheter 215 n7z
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1166 821
Ovriga fordringar 6 485 13 407
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5841 4 621
13 492 18 849
Kassa och bank 71720 67 760
Summa omséttningstillgangar 85 427 86 727
SUMMA TILLGANGAR 3190 621 2 450 507
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 5004 5004
Bundna reserver 1482 2276
Fria reserver 71090 76 353
Arets resultat 3336 -6 058
Summa eget kapital 80 912 77 575
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1708 763 1572 521
Ovriga skulder 828 628 652 980
2 537 391 2 225 501
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 478 541 69 916
Leverantorsskulder 8153 21279
Aktuella skatteskulder 945 3048
Ovriga skulder 1636 583
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 83 043 52 603
572 318 147 431
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3190 621 2 450 507
Stallda sakerheter
For egna skulder och avséattningar
Fastighetsinteckningar 1974 425 1619 536
Pant i aktier 19 246 7 371
1993671 1626 907
Ansvarsforbindelser Inga Inga

LONNBACKEN FASTIGHETER 2013
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ﬁ KASSAFLODESANALYS

Koncernens Kassaflodesanalys

ALLA BELOPP | TKR 2013 2012

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 3502 -4151
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 25147 12138
Betald skatt -2 269 3278
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 26 380 11 265

forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Forandring av varulager och pagaende arbeten -97 -57
Forandring av kortfristiga fordringar 5357 -15 835
Forandring av kortfristiga skulder 18 365 47 278
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 50 005 42 650

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -766 164 -1572 345
Forsélining av materiella anldggningstillgangar -396 O
Kassafléde fran investeringsverksamheten -766 560 -1572 345

Finansieringsverksamheten

Aterbetalda aktiedgartillskott 0 -64 108
Upptagna lan 731675 1591736
Amortering av lan -11160 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 720 515 1527 628
Arets kassafléde 3960 -2 066

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets borjan 67 760 69 827
Likvida medel vid arets slut 71720 67 760
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FASTIGHETSFORTECKNING

KOMMUN FASTIGHET ADRESS UTHYRBAR AREA
OMRADE MALARDALEN

Gotland Visborg 118 Visborgsallén 24, Visby 4 890
Norrtalje Almsta 8:2 Skogsvagen 3, Almsta 4 001
Salem Rosstorp 2 Roénninge skolvag 24, Rénninge 4715
Stockholm Beckomberga 1.7 Beckombergavagen 297, Bromma 2 867
Uppsala Ultuna 2:26 Genetikvagen 1-7, Uppsala 15171
Uppsala Gamla Uppsala 110:1 Sandels gata 2, Uppsala 3981
Uppsala Savja 1:.86 Stenbrohultsvagen 6, Uppsala 2 519
Vastervik Lindo 1 Lysingsvagen 8, Vastervik 3808
Vasteras Vedbo 59 Horntorpsvagen 2-6, Vasteras 13 827
Vasteras Vedbo 62 Horntorpsvagen 2-6, Vasterds Mark
Orebro Ostra Via 1:33 Dalstadsvagen 2, Vintrosa 2985
Osterdker Smedby 19:554 Solskiftesvagen 14, Akersberga 7 465
OMRADE SKANE

Bjuv Apoteket 5 Bangatan 1, Bjuv 628
Bjuv Bjuv 1178 Almgatan 6, Bjuv 4 985
Bromolla Korsvangen 1 Storgatan 58, Bromolla 2147
Brosarp Brosarp 12:22 Brunnsviksvagen 4 784
Burlov Tagarp 18:5 Svenhogsvagen 6, Arldv 3707
Bastad Lyckebacken 2 Kdépmansgatan 42 1645
Eslov Solrosen 1 Solvagen 33 6 573
Helsingborg Renen 27 Kristianstadgatan 4 2 961
Helsingborg Sippan 33 Oresundsgatan 9, Helsingborg 723
Hassleholm Vinslov 4:38 Boarpsvagen 17, Vinslov 5167
Hassleholm Doktorn 1 Frykholmsgatan 29, Hassleholm 1413
Hassleholm Fornbacken 5 Linnégatan 14, Hassleholm 548
Hassleholm Svardsliljan 15 Vannabergavagen 34, Vinslov 1885
Hassleholm Vannardd 64:3 Foéreningsgatan 3, Sésdala 638
Hassleholm Vannarod 64:4 Foreningsgatan 5, Sésdala Mark
Hoganas Centralen 4 Stinsens Tradgardsgatan 21 1041
Horby Overum 1 Medicingatan 2 760
Kivik Hjalmarod 4:94 Moriabacken 24 171
Klippan Apollo 15 Tingsgatan 22 2547
Kristianstad Tunnbindaren 1 Genvagen 42, Kristianstad 1480
Kristianstad Anton Cortmeijer 3 Nasbychaussén 79, Kristianstad 749
Kristianstad Degeberga 12:47 Brades vag 5, Degeberga 119
Kristianstad Kristianstad 3:10 Lasarettsboulevarden 33B-H, 35 5306
Kristianstad Nasby 35:12 Tvedegardsvagen 4B, Kristianstad 1581
Kristianstad Paviljongen 1 Floravagen 3, Kristianstad 2980
Kristianstad V& 157:10 Ubbes vag 7, Kristianstad 1368
Kristianstad Tollarp 5:52 Sarlagatan 17, Tollarp 1559
Kristianstad Ahus 3108 Sandvaktaregatan 15, Ahus 1926
Kavlinge Loddekopinge 37:28 Adalsvagen 2-4, Loddekopinge 2 389
Ljungbyhed Skvadronen 9 Infanterigatan 10 1023
Lund Banken 7 Skolgatan 1 3210
Malmo Lastvagnen 18 Sticklingvagen 19, Malmo 3162
Malmo Stora Hogesten 1 Lilla Hogestensgatan 2, Limhamn 5076
Skurup Rapphoénan 1 Lillgatan 3 2125
Trelleborg Hogalid 69 Kloérupsvagen 83, Trelleborg 2 893
Ystad Lagtrycket 2 Vaderleksvagen 2-4, Ystad 5139
Orkelljunga Tre Kronor 2 Marknadsgatan 1 2 304
OMRADE DALARNA

Falun Stallgarden 1:439 Drottningvagen 1-9, Grycksbo 4 022
Falun Borgardet 97:1 Bjorkvagen 2, Svardsjo 5709
Hedemora Vinstra 1 Vinstravagen 2, Hedemora 7 571
Leksand Sjukstugan 1 Rattviksvagen 5, Leksand 9 766
Ludvika Solsidan 24 Blomstervagen 11, Ludvika 5543
Malung-Salen Norrbacken 118 Skalmo 13, Lima 2 054
Orsa Fridhem 1 Kaplangatan 19, Orsa 5603
Rattvik Sjukhemmet 1 Centralgatan 1, Rattvik 8 791
Torsby Solliden 1 Kyrkogatan 14, Torsby 2298
Alvdalen Sarnabyn 122:1 Sjukstugevagen 16 A-G, Sarna 6 364
OMRADE UMEA

Umea Stigbygeln 7 Olof Palmes gata 10, Umea 6 602
Umead Etern 4 Mariehemsvagen 6F, Umed 4 412
Umed Backen 8:14 Backenvagen 184-186, Umea 3914
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Koncernredovisningen kommer fran och med 2014 att upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Har redovisas 2013 ars varden

i resultat- och balansrakningar i enlighet med ndmnda princip. Rapporten ar granskad
av bolagets revisor.

Koncernens Resultatrdikning enligt IFRS

ALLA BELOPP | TKR 2013
Hyresintakter 227 203
Fastighetskostnader
Driftskostnader -39 657
Reparationer och underhall -9 836
Fastighetsadministration -7 220
Fastighetsskatt -53
Tomtrattsavgald -17
Momskostnad -7 052
Summa fastighetskostnader -63 835
Driftnetto 163 368
Central administration -11 392
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 442
Rantekostnader och liknande resultatposter -123 825
-123 383
Resultat fore vardeférandringar och skatt 28 593
Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter 61946
Orealiserade vardeférandringar, rantederivat 23 781
Resultat fore skatt 114 320
Aktuell skatt -45
Uppskjuten skatt -26 375
Arets resultat 87 900
Arets totalresultat 87 900
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BALANSRAKNING ﬁ
ENLIGT IFRS

Koncernens Balansrdkning enligt IFRS

ALLA BELOPP | TKR 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 3 405 800 2577 798
Inventarier 207 154
3406 007 2 577 952

Finansiella anléggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 12 686 13 783
Andra langfristiga fordringar 396 )
13 082 13 783
Summa anldggningstillgangar 3 419 089 2 591735

Omséttningstillgdngar

Varulager 215 n7z
Kundfordringar 1166 821
Ovriga fordringar 6 485 13 407
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5841 4 621
Likvida medel 71720 67 760
Summa omséttningstillgangar 85 427 86 727
SUMMA TILLGANGAR 3504 516 2 678 462

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 5004 5004
Ovrigt tillskjutet kapital 94 878 94 878
Balanserade vinstmedel inkl arets resultat 214 928 127 027
Summa eget kapital 314 810 226 909

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 77 661 52 504
Skulder till kreditinstitut 1708 763 1572 521
Derivatinstrument 2 336 26 117
Ovriga skulder 828 628 652 980

2 617 388 2 304 122

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 478 541 69 916
Leverantorsskulder 8153 21279
Aktuella skatteskulder 945 3048
Ovriga skulder 1636 583
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 83 043 52 603

572 318 147 430
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3504 516 2 678 462
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& DEFINITIONER

Definitioner

HYRESVARDE
Hyresintakter plus bedomd marknadshyra for icke
uthyrda areor.

HYRESINTAKTER
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader,
sidointakter samt intdktskorrigeringar.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i procent av hyresintékter.

DIREKTAVKASTNING
Driftnetto i procent av utgaende marknadsvérde.

SOLIDITET
Eget kapital samt réantebdrande dgarlan i procent av
total balansomslutning.

BELANINGSGRAD
Réntebirande externa skulder i procent av summan av
fastigheternas marknadsvérde.

RANTETACKNINGSGRAD
Rorelseresultatet 6kat med ranteintakter i forhallande
till rintekostnader.

Ll
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www.lonnfast.se

‘ FASTIGHETER
Lonnbacken Fastigheter AB
Birger Jarlsgatan 33, 111 45 Stockholm
Vaxel: 08-508 942 50, info@lonnfast.se



