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Valkommen till arsstdmma

Ambhult 2:s ordinarie arsstdmma for rakenskapsaret 2013 (2013-01-01 —
2013-12-31) kommer att 4ga rum torsdagen den 10 april 2014 klockan
14.00 pa kulturhuset Vingen, Amhults Torg 7, konferenslokal Tdrnan
(andra vaningen, vid cafeterian).

Anmalan

Aktiedgare som onskar delta i arsstdmman skall dels vara inford i
aktiebok utstélld av Euroclear Sweden AB per den 4 april, dels senast
klockan 12.00 den 4 april anmala sin avsikt att delta i drsstdmma.

Anmalan kan goras pa féljande satt:

Telefon: 031-92 38 35, Fax: 031-92 21 88
Post till: Amhult 2 AB (publ)
Flygledarevagen 3 A
423 37 Torslanda
E-post: cecilia@amhult2.se

Vid anmalan var god uppge namn, person/organisationsnummer,
adress, telefon, aktieinnehav samt eventuella bitraden. Sker deltagandet
med stéd av fullmakt bér denna séndas in i samband med anmaélan om
deltagande i stdmman. Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregist-
rerade maste, for att 4ga ratt att delta i stAmman, tillfalligt inregistrera
aktierna i eget namn. Tillfallig Agarregistrering bor goras i god tid fore
den 4 april 2014.

Utdelning

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar arsstdmman att ingen
utdelning skall ske for bokslutsaret 2013.

Tidplan fér ekonomisk information
2014-05-06 1:a kvartalsrapport (31 mars 2014)
2014-08-28 2:a kvartalsrapport (30 juni 2014)
2014-11-06 3:e kvartalsrapport (30 sept 2014)
2015-02-22 Bokslutskommuniké (2014)

Végbeskrivning fran
Géteborg

Goteborg centrum E6 mot Oslo
genom Tingstadstunneln. Direkt
efter Tingstadstunneln mot
Torslanda. Efter Volvo f6lj vag
155 mot Torslanda C. I rondell
nr tva, svang vanster och 500
meter rakt fram. Entré i gavel
Kulturhuset Vingen.

Med kommunala fardmedel
buss ROD EXPRESS Lilla Var-
holmen med avgang klockan
12.50 fran Centralstationen
lage K till hallplats Amhult.
Ankomst ca 13.22.




Amhult 2

Aret 2013

e Nettoomséattningen uppgick f6r rakenskapsaret 2013 till 6 050 TSEK (32 229).

e Resultat efter finansiella poster ar -236 TSEK (3 597).
e Arets resultat efter skatt uppgick till -74 TSEK (19 114).

e Resultat per aktie fére och efter utspadning uppgar till -0,01 SEK (4,11) baserat pa ett vagt
genomsnitt pa antalet utestaende aktier, 4 986 903 (4 647 400) st.

e Substansvarde per aktie uppgar till 39,20 SEK (45,59).

e Styrelsen foreslar med anledning av koncernens investeringsbehov infor byggnation av

Amhult Centrum, etapp II, ingen utdelning.

e Fastighetsvardet uppgick till 289 235 TSEK (226 000).

€n Kkort beskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Amhult 2 grundades i november 2004. Amhult 2 &ar 4gare av ca 43 556
m? mark i Torslanda, Amhult Centrum. Detaljplanen for fastigheterna
medger boende, handel och kontor.

Rffarsidé

Ambhult 2 skall projektera, bygga och férvalta bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter pa ett rationellt och kostnadseffektivt satt
i Goteborg med omnejd.

Fastighetsbestand

Amhult 207:1 Stridsflyget 2 543 m?, Amhult 206:1 Radarflyget 6 848 m?,
Amhult 206:2 Radarflyget 4 996m2, Amhult 208:1 Signalflyget
1 033m?, Amhult 208:2 Signalflyget 3 888m?, Amhult 205:1 Luft-
seglaren 3 245m?, Amhult 108:3 2 287m?, Stamfastigheten Amhult
108:2 Sjoflygplanet 9 212m?, Amhult 108:1 Sjéflygplanet 9 504 m?.
Delar av mark och befintliga lokaler pa fastigheterna Amhult 108:2
samt Amhult 108:1 ar uthyrda pa korta avtal infér den kommande
byggnationen.

Viktigaste kundsegmenten
Bolaget stravar efter 1angsiktiga forvaltningsobjekt inom tva omraden;
kommersiella lokaler och bostader.

Vision

Tillvaxt i féretaget skall skapas genom att bebygga befintlig mark
kostnadseffektivt och genom val projekterad och styrd byggnation.
Detta genomférs genom att arbeta med kostnadsstyrning i alla delar
fran projektering till genomférande med bibehallen hog kvalitet.
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Decentraliserad och smdskalig
organisation

Koncernen bestar av moderbola-
get Amhult 2 AB (publ) med det
heldagda dotterbolaget Terrester
AB, samt Terrester AB:s dotter-
bolag Amhult Centrumparkering
AB och Alfa Bostad i Torslanda
AB. Amhult 2 dr den sammanfat-
tande ben&dmningen. Koncernen
har fyra medarbetare. Det skall i
Amhult 2 rada ett "litet foretags”
klimat.

Kunder

Bolagets kunder ar idag framst
néringsidkare inom handel som
etablerat sig pa korta kontrakt i
befintliga lokaler i etapp II i av-
vaktan pa antagen detaljplan och
produktionsstart.

VD har ordet

Bdsta aktiedgare, kund och medarbetare.

2013 var ett handelserikt ar i bolagets historia dar produktion av Brf Flygledaren inletts och nar vi
lade december manad till handlingarna var 50% av bostadsratterna i kvarteret salda. Andra viktiga
milstolpar under aret har varit projekteringen av hus P och O med kommersiell inriktning och arbetet
med utveckling av fastigheten LM for bostader.

Amhult 2:s mognad har ocksa aterspeglat sig bolagets kursutveckling vilken under aret har 6kat med
ca 19%. Vi ser detta som ett kvitto pa det féortroende som nu finns hos aktiedgarna for projektet.

Nar Amhult 2 dger arbetsprocessen kan vi i den takt vi bedémer som mdjlig och ekonomiskt ansvars-
fullt driva byggnationen av respektive kvarter mot genomférande och avslut.

En viktig del i detta var den under aret den lyckade emissionen vilken 6vertecknades med 30%
och tillférde bolaget strax 6éver 30 miljoner kronor fére emissionskostnader. Framst mojliggjorde emis-
sionen en utbyggnad av omradet i nagot hogre takt. En nagot langsammare utbyggnad med finansie-
ring genom intékter fran férsédljning av bostadsratter ar full méjlig, men minimerar &ven méjligheten
till etablering av upplatelseformen hyresratt.

Emissionen gav styrelsen ytterligare redskap i finansieringen av utbyggnaden och ¢kade bolagets
handlingsfrihet och minskade beroendet av finansiella institut.

Bolaget gynnas ocksa av att det i dess handlingsplaner finns en spanst med ett flertal strategier.

Det ar oerhort viktigt att héja blicken och ta till vara de mdjligheter som finns langsiktigt istallet for
att fastna i detaljer. Viktigt ar ocksa det flexibla sinnelaget dar man utnyttjar varje konjunkturs férut-
sattningar och enskilda mojligheter.

For 2014 ar var beddmning att aret som kommer padminner om 2013 och dar bostadsmarknaden be-
déms som stabil men trég. Stor efterfrdgan ser vi pa upplatelseformen hyresréatter.

Aven om vi nu vill se konkreta resultat; befintliga fastigheter med boende och kommersiella lokaler och
gérna lagga foten pa gaspedalen s& handlar 2014 i slutdndan om att fortsatt bygga ett stabilt och solitt

bolag. Det mojliggodrs av vara medarbetares kompetens och engagemang i den dagliga omsorgen om
stort och smatt. Till dem ett stort tack.

5\
Maria Nord Johannesgon
VD
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Forvaltningsberdattelse

Bakgrund

Amhult 2 grundades i november 2004. Ursprunget till Amhult 2 lig-
ger i Tipp Fastighets AB. Tipp Fastighets AB inriktade sig ursprung-
ligen pa akeriverksamhet men utvecklade under aren sin fastig-
hetsverksambhet, och flyttade som forsta féretag ut verksamheten till
Torslanda gamla flygfalt (efter Torslanda Flygplats avveckling).

D& marken pa Torslanda gamla flygfalt, cirka 44 000 m?, var o-
remadl fér detaljplanedndring fran industrikaraktér till boende och
handel, lades detta projekt i ett eget bolag, Amhult 2. Amhult 2 har
sedan grundandet dgnat sig at byggnation och forsaljning av Brf.
Flygledaren, lépande uthyrning av mark och lokaler, handel med
finansiella instrument, samt arbete med detaljplaneunderlaget for
Amhult Centrum, etapp II.

Detaljplanen vann laga kraft den 2 januari 2012 och 2013 har
produktionen av Brf Luftseglaren inletts och projektering av kvarter
P samt O paborjats. Under aret har bolaget dven genomfort en emis-
sion uppgaende till ca 26 miljoner kronor som 6vertecknades med 30
procent.

Afféarsidé

Amhult 2 skall projektera, bygga och férvalta bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter pa ett rationellt och kostnadseffektivt
satt i Goteborg med omnejd. Byggandet och férvaltningen skall ske
med omsorg till hyresgésterna, for att darigenom skapa lénsamhet i
fastighetsbestandet.

Vision

Attifoérsta hand inom en femarsperiod genomféra byggnationsprojek-
tet Amhult Centrum, etapp II, samt darefter vara en av huvudakto-
rerna i Torslanda avseende forvaltning och uthyrning av kommersiella
lokaler och bostader.

Tillvaxt i foretaget skall skapas genom att bebygga befintlig mark i
Torslanda kostnadseffektivt, genom val projekterad och styrd byggna-
tion. Detta genomférs genom att arbeta med kostnadsstyrning i alla
delar fran projektering till genomférande med bibehallen hog kvalitet.

Bolaget stravar efter langsiktiga férvaltningsobjekt inom tva omra-
den; kommersiella lokaler och bostader. Affirsomradet kommersiella
lokaler skall sta for cirka 70% av bolagets verksamhet och bostader
for cirka 30% av féretagets verksamhet.

Moderbolag

Moderbolaget Amhult 2 AB (publ) ansvarar f6r den l6pande forvalt-
ningen av koncernen och for fragor gentemot aktiemarknaden sasom
exempelvis finansiell rapportering och aktiemarknadsinformation
samt IT- och personalfragor. Bolaget har fyra medarbetare.

Dotterbolag

Amhult 2 AB (publ) har ett helagt dotterbolag Terrester AB. Dot-
terbolagets tillgang bestar av atta fastigheter och tva dotterbolag.
Forvaltningen sker med moderbolagets personal.

De tva dotterbolagen, Amhult Centrumparkering AB, organisations-
nummer 556904-1865, samt Alfa Bostad i Torslanda AB, organisations-
nummer 556909-8642. Amhult Centrumparkerings tillgang bestar av
1 fastighet. Férvaltning sker med moderbolagets personal.
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Koncernen
Koncernen har fyra medarbetare.

Koncernen bestar av moder-
bolaget Amhult 2 AB (publ) med
det heldgda dotterbolaget Ter-
rester AB samt Terrester AB:s
dotterbolag Amhult Centrumpar-
kering AB, organisationsnummer
556904-1865 och Alfa Bostad i
Torslanda AB, organisationsnum-
mer: 556909-8642.

Amhult 2 ar den sammanfat-
tande bendmningen.

Amhult 2 AB
(publ)

I

Terrester AB
100%

l

Amhult Centrum-
parkering AB
100%

Torslanda AB
100%

Alfa Bostad i '

Upphandling av externa tjénster
I de fall externa tjanster har upp-
handlats stélls héga krav pa de
foretag som anlitas nar det galler
kvalitet, kundbemotande, service
och miljéhansyn.

Organisation

Amhult 2:s strategi ar att férvalta fastigheterna i en decentraliserad
och smaskalig organisation med stark narvaro pa marknaden. Genom
att vara lokalt férankrad far bolaget narhet till kunderna. Narhet till
kunden ger bolaget kunskap om kundens verksamhet och behov.
Bolaget far dven en god kdnnedom om den lokala fastighets- och
hyresmarknaden samt dess férandringar och affairsmdojligheter. Ar-
betet i Amhult 2 styrs av besluts- och arbetsordning, policies och
instruktioner. Policy finns fér ekonomiarbetet, information, férsakring
samt personal.

Medarbetaren

For vara anstéllda skall Amhult 2 sta for en stabil arbetsplats med liten
personalomséttning, korta beslutsvédgar och kostnadseffektiv organi-
sation. Bolaget skall stédja medarbetarens kompetensutveckling och
varna om medarbetarna och deras hélsa. Den platta organisationen
med snabba beslutsvigar gor att varje medarbetare har tydliga an-
svarsomraden med stor frihet inom respektive omrade, vilket innebar
bade professionell samt personlig utveckling.

Amhult 2 erbjuder foretagshélsovard i syfte att behalla och forbattra
hélsan och samtliga anstéllda far ersattning fér friskvard. Anvand-
ningen av systemstdd i form av IT inom koncernen skall mdjliggéra en
séker och effektiv rapportering och uppféljning av versamheten. Den
tekniska plattformen bygger pa standardprodukter och ett lokalt nat-
verk, vilket skall borga f6r hog sdkerhet och ldga underhéllskostnader.

Miljéarbete

Verksamheten skall strava efter att minimera paverkan pa miljén. Vid
projekteringen som bolaget utfor, vilken beskriver nyproduktionen av
etapp II, stalls hoga krav gillande miljdhanteringen.

Vidare skall fastigheterna om
mojligt produceras med individu-
ell el-, vatten- och virmemaétning
for att optimera effektivast moj-
liga energiutnyttjande i syfte att
minimera energiférbrukningen.
Med detta system kan de boende
paverka sina utgifter da de endast
betalar for sin egen férbrukning
och inte for hela fastighetens.

Det 6vergripande malet nar det
galler avfall ar for bolaget att detta
skall minimeras, saval eget som
hyresgésters och entreprendrers.




Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet ligger i dotterbolaget Terrester AB, forutom fast-
igheten Amhult 207:1 Stridsflyget som ligger i Terresters dotterbolag
Amhult Centrumparkering AB.

Bestandet ligger centralt och sammanhingande beldget i Amhult,
Torslanda. Fastigheterna bestar framst av industrilokaler och lager
pa omrade som genomgatt detaljplaneandring.

FASTIGHET FASTIGHETSAGARE AREAL
Ambhult 207:1 Stridsflyget Amhult Centrumparkering AB 2 543 m?
Amhult 206:1 Radarflyget Terrester AB 6 848 m?
Amhult 206:2 Radarflyget Terrester AB 4 996 m?
Amhult 208:1 Signalflyget Terrester AB 1 033 m?
Amhult 208:2 Signalflyget Terrester AB 3 888 m?
Amhult 205:1 Luftseglaren Terrester AB 3 245 m?
Amhult 108:3 Terrester AB 2 287 m?
Stamfastigheten:

Amhult 108:2 Sjéflygplanet Terrester AB 9 212 m?
Amhult 108:1 Sjoflygplanet Terrester AB 9 504 m?

Delar av mark och befintliga lokaler &r uthyrda pa korta avtal infér
den kommande byggnationen.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
IAS 40. Fastigheternas verkliga virde sdkerstéalls genom en vardering
av Varderingsinstitutet i Vastra Sverige AB. Senaste varderingen ar
utford per 2013-12-31.

Varderingen baseras pa avkastningsmetoden och kalkylen innebéar
en analys av framtida betalningsstrommar som innehavet férvantas
generera under kalkylperioden. Vidare framradknas ett avkastnings-
baserat nuvarde baserat pa periodens betalnetto, det egna kapitalet
av restvardet vid kalkylperiodens slut samt l&nat kapital vid varde-
tidpunkten.

For fastigheter som ar foremal for vasentlig om- till- eller nybyggnad
faststalls vardet till varde fére projektstart med tillagg fér projektkost-
nader. Sa snart projektet fardigstallts genomfors en extern vardering
enligt ovan. Noteras bor att vardering alltid innehéller ett méatt av sub-
jektivitet och det slutgiltigt korrekta vardet pa en tillgang erhalls forst
nér en faktisk affar genomf6rs av oberoende parter pa en fri marknad.

Sammanfattningsvis leder detta fram till att hansyn bor tas till ett

visst osdkerhetsmoment vid bedémningar baserade pa det varde som
faststallts vid varderingen.
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Hyresintékter
Koncernens hyresintakter uppgick
till 1 913 TSEK (1 787).

Administrationsintékter
Administrationsintakter avser
tjAnster som koncernens personal
utfort fér narstaende kunder.

Fastighetskostnader

Driftskostnaderna uppgar till 875
TSEK (824).

Under perioden uppgick drifts-
kostnaderna till 875 TSEK. I jam-
férelse med foregaende period sa
har driftskostnaderna 6kat nagot.

Driftskostnader bestar bl.a. av
el och va, férsadkring samt repara-
tion och underhall av befintliga

byggnader.

Investeringar
De investeringar som gjorts har varit projekteringskostnader infor
byggnationen av detaljplaneomradet samt paboérjande av byggnation.

Finansiering

For att projektering av fastigheterna skall kunna ske kravs att det
finns en fungerande finansiell marknad. Projektering kommer ej att
ske férran finansiering och ranteniva ar sékerstalld.

Belaningsgrad

Ambhult 2:s strategi ar att belaningsgraden i projekt skall uppga till
maximalt 60%, 6vrig finansiering skall ske genom nyemissioner, nya
investorer och forsaljningar av en del av bostdderna som bostadsrétter.
Denna strategi ligger fast f6r Amhult Centrum, etapp II.

Finanspolicy

Ambitionen ar att den framtida beldningsgraden ej skall 6verstiga 60%.
Bolaget skall ha en tillrackligt stor likviditetsreserv for att kunna full-
gora betalningsforpliktelser. Overlikviditet skall placeras i finansiella
instrument med hog likviditet.

Organisation

All finansiell riskhantering sker i
moderbolaget. Besluten f6r place-
ring av de finansiella instrumen-
ten tas av styrelsen.

Finansnetto

Finansnettot uppgar i ar till 237
TSEK (598), utav detta ar 100%
(100%) hanforligt till rAnteintékter.




Detaljplaneomradet

Amhult Centrum

Amhult &ar ett av Goteborgs mest expansiva bostadsomrade och ligger i
stadsdelen Torslanda pa nordvéastra Hisingen, 1,5 mil fran centrala
Goteborg. Genom Amhult gar Ockerddleden vilket ar forbindelselanken
till Géteborg for 6arna i Géteborgs norra skargard, Héné, Ockerd och
Bjorké m.fl. Laget 4r unikt med narhet till havet, batliv och en utsikt
vid vackert vader dnda ut till Vinga fyr.

I Torslanda bor idag ndrmare 25 000 personer, vars centrum Aar
beldget i Amhult. Genom byggandet av etapp II av Amhult kommer det
att byggas ytterliggare cirka 500 bostéder i centrala Amhult. Amhult
Centrum bestar av tva delar. Etapp I bestar av Amhult Tradgards-
staden, ICA Maxi och ett mindre képcentra i dess anslutning. Etapp II
som Amhult 2 AB avser att prospektera ligger i anslutning till tidigare
kopcentra.

Hisingen

Hisingens utveckling har stor betydelse for Goteborg. Pa Hisingen finns
bolag som bland annat Volvo AB, Volvo Personbilar AB, Goéteborgs
Hamn, vilket &r nordens stéra hamn, och Lindholmens Science Park,
samt olika handelsomraden.

Goteborgs Norra skérgérd

Pa Hisingen bor cirka en fjardedel av Goteborgs invanare. Géteborgs
norra skirgard Ockerd Kommun brukar rdknas till Géteborgs norra
skargard. Kommunen bestar av tio bebodda 6ar som alla ligger mellan
Vinga och Martrand. Ockerd ar jamte Gotland den enda kommun i
Sverige som saknar fast landférbindelse. Kommunen nir man genom
avgiftsfri bilfarja som gar fran farjelaget Lilla Varholmen, endast 5
kilometer fran Amhult.

Nar Sveriges Oar avfolkas gar
Ockeréds dar mot trenden och har
en stigande positiv befolknings-
tillvaxt.

Numera bor det ndrmare 13 000
personer pa Oarna, vilka kommer
att fA Amhult Centrum som sitt
narmaste kopscentra.

Tradngselskatt 2014

Ijanuari 2013 inférdes i Géteborg
trangselskatt. Trangselskatt tas
ut varje gang man aker bil genom
en betalstation. Betalstationerna
finns pa 37 olika platser runt om i
Goteborg. Amhult 2:s bedémning
ar att trangselskatten kommer
att gynna handeln i den egna
stadsdelen.

Detaljplanen

I det befintliga Amhult finns férutom bostadsomraden med villor och
bostadsrétter, ett kdpcentra med Maxi-butik och andra dagligvaru-
butiker, kyrka och kulturhus. I de 6versiktsplaner och detaljplaner
som arbetats fram och stallts ut for Amhult, etapp II, féredras planer
som etablerar en "blandstad”. Det 4r en inspirerande vision dar span-
nande, tata och hallbara miljéer beskrivs i en arkitektur for att skapa
moéten mellan ménniskor.

Detaljplanen for Amhult Centrum etapp II var utstalld under perioden
13 april till 17 maj2011. Den 29 november 2011 tog Byggnadsnamn-
den i Goteborgs Stad beslut om antagande av detaljplanen och den 2
januari 2012 vann planen “laga kraft”.

Blandstad

Blandstad ar en atergang till en stadstyp med kvartersformer som
innehaller tydliga granser mellan offentligt och privat. Miljén ger en
stadsmassighet som bidrar till hég status, ofta med bade skyddande
bostadsgardar och utemiljoer till kontor och andra verksamheter dar
det gar att gora valutformade offentliga rum.

En fullédig blandstad ska ha en finkornig mix av olika funktioner
i dess stadsmiljoer, kvarter och byggnader. Bostéader i olika uppla-
telseformer, arbetsplatser, handel, kultur och néjen skall ligga nara
varandra. Miljon framkallar en kansla av trygghet och hemkénsla,
bidrar till att minska bilberoendet och skapar intressanta moétesplatser
fér boende och besokare.

Stadstypen smastad ar ocksa yteffektiv, ger god orienterbarhet och
bidrar till en god social struktur. Synen pa "pa de nya moderna
blandstadderna” grundar sig i féorhoppningen om att skapa stadsdelar

som kan bli fysiskt, ekonomiskt,
ekologiskt och socialt hallbara pa
lang sikt.

Kunden

Bolagets kunder &r idag framst
naringsidkare inom handel och
byggnation som etablerat sig pa
korta kontrakt i befintliga lokaler
och mark i etapp Il i avvaktan pa
antagen detaljplan och produk-
tionsstart.




Amhult Centrum etapp |I

Byggandet av Amhult Centrum etapp |l

Det fastighetsbestand som Amhult 2 genom dotterbolaget Terraster
AB samt Amhult Centrumparkering AB &dger utgor cirka 44 000 m?,
vilket utgor etapp II i byggandet av ett nytt Amhult Centrum. Fastig-
heterna bestar idag framst av industrilokaler och lager.

Efter laga kraft vunnen plan i januari 2012 genomférdes en fastig-
hetsreglering dar delar av bolagets fastigheter som i planen tillh6érde
allmén plats, busstorget, 6verférdes till kommunens fastighet.

Amhult 2 erhéll istdllet delar av kommunens fastigheter som ska
utgora kvartersmark. Vidare yrkade Amhult 2 pa att lantmaéterifor-
rattningen genomfordes pa de forsta kvarteren i omradet for att moj-
liggbra projektering av marken. Foérrattningarna dgde laga kraft i juli
2012.

Kvarter K - Bostadsrétter

Under varen 2013 paborjades byggandet av kvarter K, Amhult 205:1
Luftseglaren. Projekteringsarbetet for fastigheten pagick under senare
delen av 2012 med upphandling av byggnationen och samordning
med o&vriga entreprendrer i omradet. Till huvudentreprendr utsags
efter upphandling Wast-Bygg, vilket innebar att de har ansvaret fér
byggnationen.

Kvarteret bestar av 52 bostadsréatter med planerad inflyttning som-
maren 2014. Av bestandet var cirka 50 procent av bostadsratter salda
i december 2013. Ansvarig méklare 4r Svensk Fastighetsformedling
i Torslanda.

Kvarteret omfattar en total medgiven bruttoarea enligt detaljplanen,
bruttoarea, om 5 200 m?, varav 5 000 m? utgér bostadsyta, och res-
terande 200 m? handel.
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Kvarter O — Parkering

I anslutning till bussterminalen uppfors kvarter O som ska inrymma
framforallt parkeringsplatser. Total medgiven bruttoarea enligt de-
taljplanen &r 7 000 m?, varav 6 100 m? utgér parkering, och 900 m?
kontor och handel. Byggstart berdknas till tidigast 2014.

Kvarter P — Handel

Kvarter P som omfattar en total medgiven bruttoarea enligt detaljpla-
nen om 11 300 m? utgors av kontorsyta om 6 800 m?, och 6vrig handel
inklusive en livsmedelshall om 4 500 m?. Dessa ytor ar till stora delar
tingade av olika naringsidkare som vill ha tillgang till dem sa fort som
mojligt. Berdknad byggstart preliminart 2014.

Kvarter ) och R — Parkering

I kvarter Q och R som omfattar totalt medgiven bruttoarea enligt de-
taljplanen om 13 000 m? kommer ytterligare parkeringsdéck att byggas
for boende och for handeln i omradet. Dessutom kommer kvarteret
att inrymma kontorslokaler och lokaler f6r handel. Parkering kommer
att tacka 7 000 m?, kontor och handel 6 000 m?. Byggstart berdknas
till preliminart varen 2015.

Kvarter U — Kontor

Kvarteret som omfattar medgiven bruttoarea enligt detaljplanen om
totalt 9 000 m? utgoérs av 6 000 m? kontor, butiksyta om 3 000 m? for
livsmedel och 6vrig handel.Byggstart berdknas till preliminart 2015.

Kvarter L och M — Bost&der

Kvarteren L och M som vetter mot busstorget kommer att inrymma en
stor del bostéder, kontor och handelslokaler. Medgiven bruttoarea enligt

detaljplanen ar totalt for kvarteret
5 000 m?, varav 4 600 m? bosté-
der. Har finns aven mojlighet till
400 m? handel. Huruvida dessa
bostédder kommer att vara hyres-
lagenheter eller kommer att siljas
ut som bostadsratter ar inte fast-
stallt, utan ar till viss del avhan-
gigt finansieringsmojligheterna.

Styrelsen efterstravar att haen
sa stor del hyresldgenheter for att
aven framover aga och forvalta
fastigheterna. Byggstart tidigast
2014.




Kvarter N

Aven kvarter N vetter mot busstorget. Kvarteret som omfattar om
medgiven bruttoarea enligt detaljplanen 4 300 m? planeras i férsta
hand for bostader, samt en mindre del for handel. Byggstart tidigast
preliminart sommaren 2015.

Kvarter H — Bostdder

Kvarter H omfattar medgiven bruttoarea enligt detaljplanen om 4 100
m?, varav 3 400 m? planeras till bostader, antingen hyresldgenheter
eller bostadsréatter. Mojligheter finns att pa ytterligare 700 m? bebygga
kvarteret med bostéder eller handel och livsmedelsforsaljning. Bygg-
start tidigast preliminart sommaren 2016.

Kvarter | — Bost&der

Huvuddelen av kvarter I som omfattar totalt medgiven bruttoarea
enligt detaljplanen om 7 000 m? kommer att inrymma bostader. M6j-
lighet finns dock att inrymma 600 m? handel i dessa ytor. Byggstart
tidigast preliminért sommaren 2017.

Kvarter J — Bostéder

Kvarter J utgors i av bostader. Totalt medgiven bruttoarea enligt
detaljplanen forkvarteret uppgar till 3 200 m?. Byggstart tidigast
preliminart 2017.

Kvarter S och T — Bostdder

Kvarteren som omfattar medgiven bruttoarea enligt detaljplanen om
6 700 m? och planeras inrymma 6 700 m? bostadsyta. Dock finns dven
har mojlighet att i ytan inrymma 1 900 m? évrig handel. Byggstart
tidigast preliminért ar 2018.

Méjligheter och risker

Allmant

Den svenska konjunkturen ar pa vag att féorbattras och indikatorer
pekar pa att optimismen har atervant i Sverige. Féretag och hus-
halls fortroende har starkts, samtidigt som arbetslésheten langsamt
minskar.

Svensk ekonomi halls dock tillbaka av den langsamma aterhamt-
ningen i euroomradet. Gladjande ar att USA ser ut att st pa allt
stabilare grund med en upphé&mtning av fastighetsmarknaden och
en 0kad konsumtion.

Finanspolitiken blir mindre atstramande i flertalet OECD-lander
under 2014 4n vad den har varit 2012 och 2013. Det laga resursutnytt-
jandet i varldsekonomin haller nere inflationen och centralbankerna
behaller de extremt laga styrrantorna. Under 2014 kommer dock
normaliseringen av penningpolitiken pabérjas ibland annat i USA.
KI bedémer att lagkonjunkturen kommer att ligga kvar de narmaste
aren i en mildare form. (Konjunkturinstitutet, december 2013).

BNP-tillvéxt

Hushallens konsumtion, som berdknas ha 6kat med knappt 2 procent
2013, bedéms vaxa snabbare 2014 med 2,4%. Bakgrunden &r att
bade hushall och féretag visar tillforsikt om framtiden. Detta till f6ljd
av fortsatt laga rantor och stark 6kning av real disponibel inkomst.
Inkomstékningen forklaras till stor del av skattesdnkningar och lag
inflation som bidrar till att férstarka hushallens kopkraft.

Men det som framfor allt driver pa uppgangen i BNP tillvaxten
2014 ar att bade investeringar och export vander upp nér efterfra-
gan fran omvérlden tar fart. Investeringarna paverkas ocksa av att
bostadsbyggandet dkar.

Arbetsmarknaden

Trenden for arbetslésheten ar langsamt sjunkande men arbetsloshe-
ten ar hég. Under 2014 berdknas 7,8% vara arbetslosa for att 2015
sjunka till knappt 7%(Riksbanken, december 2013).

Nar efterfragan 2014 okar utnyttjar féretagen till en bérjan befint-
lig personal effektivare. Men allt eftersom foretagets personalstyrka
inte racker till kommer foretagen att nyanstalla fler. Sysselsattningen
fortsatter darmed att stiga. Nar arbetskraften dessutom av framst
demografiska skél vaxer langsammare faller arbetslésheten snabbare
ner mot den bedémda jamviktsarbetslosheten pa ca 6,5 procent. Det
drojer dock till andra halvaret 2017 innan arbetsmarknaden &r i
konjunkturell balans (Konjunkturinstitutet, december 2013).

Inflation

Riksbankens inflationsmal &r definierat som att inflationen, métt som
féorandringen i KPI (konsumentprisindex) skall vara 2 %. Ett av hosten
2013:s utropstecken har varit de laga inflationstalen dér prognosen
for KPIF-inflationen &r nedreviderad till 0,8 respektive 1,0 procent
under 2013 och 2014 och i slutet av 2015 till 1,6 procent.

Rdnteldget

Riksbanken sankte i december 2013 repordntan med 0,25 procenten-
heter till 0,75%. Den svaga utvecklingen och laga inflationen innebéar
en expansiv penningpolitik dar ekonomin stimuleras av atgarden.

Riksbankens bedémning &ar att
forst i borjan av 2015 vantas
reporantan langsamt hoéjas nar
inflationen stiger och aterhamt-
ningen i konjunkturen tar fart,
for att 2016 narma sig 2,6%.
Riskerna med hushallens hoga
skuldsattning kvarstar men den
laga inflationen motiverar att
rantan sénks.

Réntan har under de senaste
aren varit lag. I det korta per-
spektivet finns tendenser om fort-
satt laga rantor, men i ett langre
perspektiv kommer réntan att
successivt hojas vilket kommer
innebara hogre rantekostnader
for Bolaget.

Utsikter

Skattesdnkningar och lag infla-
tion bidrar till att forstarka hus-
héallens kopkraft om &n langsamt.
BNP-tillvixten stods av att bade
investeringar och export vander
upp nar efterfragan fran om-
varlden tar fart. Investeringarna
paverkas ocksa av att bostads-
byggande langsamt okar efter ett
svagt 2013.

Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden ar en speg-
ling av den 6vriga ekonomin och
paverkas av faktorer som syssel-
séttning, demografisk utveckling
och konsumtion, realrdntan,
tillgang till krediter och riskbe-
négenhet.

AMHULT 2 / Arsredovisning 2013 15




For att fa en helhetsbild av den framtida utvecklingen pa fastighets-
marknaden ar det darfor viktigt att ha en fullstdndig bild av den
makroekonomiska utvecklingen. Aven om fastighetsmarknaden har
varit paverkad av statsskuldskriser och en oro i omvarlden med dar
foljande avmattning i varldsefterfragan och med lag tillvaxt som f6ljd
har svensk fastighetsmarknad i stora delar varit motstandskraftig.
Pris- och hyresnivaer i flera delmarknader har bibehallits och i stor-
stadsregionerna i segmenten bostdder och samhéllsfastigheter har
utvecklingen varit som starkast. I storstadsregionerna syns tecken
pé en okad riskaptit dar investerarna gar utanfor centrumkarnan om
objektet ar det ratta (NAI Svefa).

Ett utvecklingsspar som svensk fastighetsmarknad idag foljer ar
att flera stadder genomgar stora férvandlingar genom fortatning och
utveckling av stadskdrnan med dér tillhérande satsningar pa centrala
infrastrukturprojekt

Flera stader star infoér centrala infrastrukturprojekt i syfte att bygga
bort barridrer och skapa byggratter for bostéder och blandstad. In-
dustriomraden, hamnomraden och trafikomraden, ofta beldgna i vad
som utgor basta lage i respektive delmarknad med vattennéra eller
stationsnéra lagen, konverteras foér bostader och verksamheter. Att
grava ner trafik under mark star hogt pa 6nskelistan for flera kom-
muner men kraver kapitalinsatser som idag fullt ut inte finns att tillga.
Det 6ppnar upp for alternativa finansieringslésningar for transportin-
frastruktur och fér narvarande férs en debatt om mdjligheten till intag
av nya aktorer och 4gare av svenska transportinfrastrukturfastigheter.

Stédernas féréndringsarbete
Investeringsviljan i fastighetsutvecklingsprojekt i de svenska storsta-
der och tillvaxtorterna bedéms vara stor och arbete med tillskapande
av nya centrala byggrétter i basta lage pagar i flera stader.

Att rita om en staden ar en langsam process med flera intressenter
och av stor vikt f6r att méta kraven fran en vaxande befolkning och en
framgangsfaktor f6r stadens fortsatta utveckling och attraktionskraft.

Efterfragan pa bostadsdominerade hyreshus ar ostridigt stor i Stock-
holm, G6teborg och Malmé. De ekonomiska drivkrafterna att forvarva
mark och betalningsviljan gdr hand i hand med det férvantade vardet
pa marken nar den &r bebyggd. Med en efterfragan som Overstiger
utbudet finns idag goda marknadsférutsattningar for ett ékat bo-
stadsbyggande i manga kommuner.

I detta pussel har kommunerna en central position och ansvar
for utvecklingen av bostadsbyggandet. Dels som stor markégare och
dels som anvisare av mark, darefter som beslutsfattare f6r plan- och
byggfragor, och slutligen som ansvariga féor kommunal infrastruktur
och service. I de fall stadsutvecklingen &r beroende av infrastruk-
tursatsningar blir ofta tidshorisonterna ytterligare utstrackta och
mojligheterna till finansiering en svarbedémd faktor.

Har vilar ett ansvar pa kommunen men ocksa mojligheter att i sam-
arbete med fastighetsbolag genom framsynt markstrategi och ett
aktivt arbete med kommunens markinnehav skapa férutsattningar
och mojligheter for ett 6kat bostadsbyggande.
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Komplikationer i relationen ar
att kommunen i denna roll har
ett flertal aktérer att tillgd i sam-
arbetet stallt i relation till att de
privata aktoérerna inte har nagon
ytterligare part att anlita om de
har synpunkter pa det arbete
kommunens handlaggare utfor el-
ler om tidshorisonterna utstrécks
i orimlighet, vilket i slutdndan
skapar osdkerhet kring finansie-
ringsmojligheterna av projektet.

I vara detaljplaner méste vi ocksa
se en konkret genomférbar rea-
litet med spénst och flexibilitet
under hela genomférandetiden,
sarskilt om de &r stérre utveck-
lingsprojekt som skall leva under
flera ar och méte med differentie-
rade konjunkturscykler och dess
skiftande mojligheter.

Utveckling 2014

Regional tillvéxt

Vastsverige har goda mojligheter att kunna bli en region som kan
konkurrera globalt. Den samféllda asikten som framfors ar att detta
kraver investeringar for att enkelt, 1att och hallbart kunna né varandra
i en val fungerande infrastruktur bade regionalt och globalt.
Argumenten &r att den ekonomiska utvecklingen finns dar manga
ménniskor kan motas. Fler innevanare innebar stérre variation och
fler idéer tillracklig for att skapa en utvecklingsvag. Sma regioner
har svarare att utvecklas och globalt ar VastSverige en liten region.
Urbanisering &r storstadsomraden som vaxer och drar till sig human-
kapital. For att VastSverige skall kunna vaxa kravs att Goteborg med
omnejd véxer och fungerar som primus motor.

En viktig forutsattning for tillvaxt ar har mojligheter till jobb och
utbildning. Vidare &r det nodvandigt att féretag och forskning far
tillgang till ratt kompetens. En utbyggd infrastruktur sa att méan-
niskor och material snabbt och effektivt kan ta sig runt i regionen ar
avgdrande. En infrastruktur som méjliggér en fungerande vardag och
minimerar spilltid for resor. Detta gynnar ortens lokala naringsliv och
ar en viktig pusselbit i att kunna erbjuda attraktiva livsmiljoer for den
vaxande befolkningen. Det bidrar till en befolkningstillvaxt, som ger
o6kad kopkraft och underlag for ett vixande och vidlmaende naringsliv.
I férlangningen ar detta en styrka i den lokala fastighetsmarknaden
fér saval bostéder som lokaler.

For narvarande pagar ett flertal infrastrukturprojekt i Storgéteborg.
Det Vastsvenska paketet dr en rad infrastruktursatsningar pa kol-
lektivtrafik, jarnvagar och vagar. I det Vastsvenska paketet ingar
utbyggnaden av vag 155 till Torslanda. Vagen &r starkt trafikerad, i
genomsnitt passerar 30 000 fordon per dygn. Malet &r att 6ka andelen
kollektivtrafikresor, och langst hela vig 155 ska det i framtiden finnas
busskorfalt som okar tillférlitlighet och framkomlighet f6r bussarna.

Den kommersiella fastighetsmarknaden Géteborg
Den globala dterhdmtningen som sker, om &n ldngsamt, innebar att
sarskilt USA har aterhdmtat sig betydligt bade pa bostadsmarknaden
och ien starkare privatkonsumtion. Utvecklingen &r inte lika gynnsam
i BRICS landerna (Brasilien, Ryssland, Indien, Kina och SydAfrika).
Under kriser med volatil eller vikande aktiemarknad har det egna
kapitalet ofta sokt sig till alternativa placeringar som direktinves-
teringar i fastigheter. Framst har det gallt bostadsfastigheter och
valbeldgna kommersiella objekt med kvalitets hyresgéaster och sakra
kassafléden.

Under séarskilt senare delen av 2013 har det varit en hog aktivitet
pa transaktionsmarknaden dar marknaden liksom 2012 fokuserar
pa hogavkastande fastigheter. De svenska institutionerna och fast-
ighetsbolagen dominerar marknaden och framst anférs béattre finan-
sieringsmdjligheter och stigande optimism som orsaker till skiftet mot
hogavkastande segment.

De svenska bankerna har leve-
rerat goda resultat och bedoms
som mindre riskfyllda &n manga
av sina internationella syskon
pa finansmarknaden. Detta har
skapat mojligheter for fastighets-
investerarna att utverka goda
krediter.

Newsec beddémer att under 2014
ar fastigheter utanfér basta lage
attraktiva uppkoépskandidater,
da en okad riskvilja finns hos
investerarna dé de nu har béattre
tillgang till finansiering och en
lagre vakansrisk tar ut de méjliga
effekterna av eventuellt hogre
rantor.
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Bostadsfastigheter

Allmant

Den storsta fastighetsdgaren i Géteborgs kommun &ar bostadskoncer-
nen Férvaltnings AB Framtiden. Ovriga stora aktérer &r Hyresbosta-
der i Sverige, Wallenstam, Stiftelsen Goteborgs Studentbostédder och
Stena Fastigheter.

I Torslanda &ger flertalet sitt privatboende genom till 6vervagande
del villa eller radhus, alternativt bostadsréatt. De aktérer som verkar
pa bostadsrattsmarknaden i Torslanda ar framst HSB, JM och Riks-
byggen. PEAB har startat forséljning av projekt Brf Lufthamnen i
Amhult Centrum, och planerar aven for ytterligare hyresratter samt
bostadsratter i omradet. Darefter foljer mindre byggentreprendrer
som bland annat 4gnar sig 4t produktion av bostader for férsaljning
och i mindre omfattning hyresbostader. Ingen aktér kan anses som
klart marknadsledande.

Efterfrdgan p& nya bostdder och lokaler paverkas framst av ekono-
misk utveckling i Géteborg, de nya bostaddernas lage, attraktionskratft,
konsumenternas koépkraft, ranteldge samt prisbild. Den absolut vik-
tigaste faktorn i storstadsregionerna ar sysselsattning, ranteldge och
mojligheterna till bolan (Maklarsamfundet).

Bostadsrétter
Under 2013 har bostadsrattspriserna i riket gatt upp med 11 procent
och villapriserna med 5 procent. Snittpriset f6r en bostadsratt i cen-
trala G6teborg var 2013 ca 42 542:-/m? en 6kning pa helaret med 9
%, och for StorGoteborg 28 502:-/m? en 6kning pa helaret med 10%.
(Svensk Méaklarstatistik).

Fastighetspriserna och priserna pa bostadsratter har hallit sig
stabila under aret med en 6kande prisbild. Under arets tre sista ma-
nader kan man dock se en tendens till avmattning.

En ytterligare faktor att ta hdnsyn till ar diskussionen kring hushal-
lens hoga skuldsattning. Enligt Riksbanken kommer skulderna i
forhallande till den disponibla inkomsten att 6ka. Hushallens hoga
skuldséattning ar del i att Finansinspektionen har annonserat att
bolanetaket skall sdnkas ytterligare och att kontantkravet skall skar-
pas till 25%. Dessutom har ideén om amorteringsplaner lanserats
och om dessa inte efterlevs kan amorteringar bli tvingande. Oaktat
detta resonemang ar det f6r den enskilda képaren naturligtvis viktigt
med ranteldge och storleken pa bolanetak. Trots detta har de som
flyttar argument for sin flytt och fé6r andragdngsképaren blir effekten
for den enskilde ofta ett mindre spel oavsett prisniva, rantetak och
amorteringskrav.

Att ta hansyn till i bedomningen har vi ocksa regeringens utredning
*Overskuldsittning i kreditsamhéllet” som visar pd en generell skuld-
niva om en total skuld p& hogst 708 895 kronor hos 75 procent av
alla vuxna med lan. Med "total skuld” avses da inte bara bolan utan
aven studielan samt bankernas vanliga konsumtionslan till exempel
for bilk6p. Resultatet visar att 190 000 vuxna i Sverige har lanat mer
an 1,8 miljoner men att ndrmare halften av de 190 000 hogbelanade
tillhor den tiondel av befolkningen som &ar hog-inkomsttagare och
hoégutbildade. Mest skuldsatta ar svenskar i dldrarna 25-50 ar, med
en topp for aldrarna 35-44 ar.
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Regeringens utredning med utre-
dare Anna Hedborg har i debatten
om svenskarnas skuldsattning
reflekterat 6ver att mycket utgar
fran ett Stockholmsperspektiv dar
bostadsmarknaden ar het och
den nya statistiken visar att av
alla stora bolan, definierade som
6ver 900 000 kronor per person,
gar 44 procent till Stockholmsre-
gionen, dar 22 procent av landets
befolkning bor dar.
”Stockholmshushallet, som i
genomsnitt tjdinar mer &n hushal-
let i 6vriga Sverige, képer dyrare
bostéder i forhallande till sin in-
komst, men tar en mindre andel
bolén i féorhallande till bostadens
varde. I genomsnitt forefaller de
med de storsta bostadslanen
ocksa ha den storsta bufferten vid
prisfall pa bostaden. Stockholm
avviker alltsd starkt fran den
vanliga skuldnivan i Sverige.
Foérstagdngsképarna har da-
remot svarare att etablera sin bo-
endekarriér i storstadsregionerna
Stockholm, Géteborg och Malmo.

Hyresrdatter
Situationen avseende hyresbostéder ar oférandrat mycket stark. Det
géller i synnerhet i storstdderna dar vakanserna ar obefintliga.

Boverket publicerade i november 2013 en rapport som visar att
utifran en samhallsekonomisk analysmodell saknas 40 000 lagenheter
i Sverige pa grund utav bruksvardes systemet, huvudsakligen i Gote-
borg och Stockholm. Bruksvardessystemet med centralt forhandlade
hyror innebér en prisreglering pa ndgra av de mest attraktiva delarna
pa den svenska bostadsmarknaden, bland dem Stockholm och Go-
teborg. Enligt Boverkets rapport skulle hyressadttningen innebéara
i Goteborg 25% hogre hyror och i Stockholm 68% och i Malmé 7%
hogre hyror.

Den centrala slutsatsen i rapporten ar att centrala hyresratter med
konstlat 14g marknadshyra innebér att den som en gang tillférskansat
sig ett hyreskontrakt haller fast i detta.

Fa slapper ett forstahandskontrakt om de val har ett sadant.
Lagenheterna kan periodvis std tomma och manniskor later bli att
flytta till mindre bostader da det ar billigt att bo kvar. Vid exempelvis
arbete utomlands —hyrs lagenheten ut i andra hand likasd om man
blir sambo, eller far Andrade behov. Denna inldsningseffekt bestar i
skillnaden mellan de hyror som de facto tilldmpas och de hyror som
skulle galla om marknaden fick avgéra. Kommunala fastighetsbolags
hyror bér inte vara normerande utan bruksvardet skall utga ocksa
ifran jamfoérbart privat bestand. En friare hyres sattning skulle inne-
béara storre rorlighet.

De laga hyrorna innebar saledes att rorligheten pa bostadsmarkna-
den minskar och eftersom det finns ett stort antal gamla hyresratter
med lag hyra ar det riskabelt att bygga nya hyresratter med mark-
nadshyror. Nybyggen med hoéga hyror kan bli de forsta att 6verges
om bostadsbristen vander. Ett intressant fynd ar alltsa att 14ga hyror
i attraktiva bostader haller nere bostadsbyggandet trots att det ar
mojligt att ta ut betydligt hogre hyror for nybyggen.

Manga i de grupper for vilka
bostadsbristen ar storst, som ge-
nerationen fédda pa 90-talet och
yngre barnfamiljer, har idag inte
rad med de bostdder som byggs,
samtidigt som den stora gruppen
40-talistgenerationen véljer att
stanna kvar i sina bostéader efter-
som det ar betydligt billigare &n att
flytta till nyproduktion.

Hyresratten ar ett alternativ
som i stor utstrackning saknas
i Torslanda och som kommer att
gynna den sociala rérligheten
inom omradet och bidra till ytter-
ligare kvaliteter i etapp II. Ham-
mande féor denna utveckling ar
kostsamma detaljplaneprocesser,
bruksvardessystemet och dyra
markpriser.




Kostnadskontroll avgérande vid nyproduktion
Nyproduktion skall inte behéva vara lika med dyrt. Kostnadskon-
trollen innebér bland annat en tydligt styrd produktion i samverkan
med entreprenérer. Entreprenér och bestillare maste gemensamt
soka olika lésningar i ett samarbete for att skapa kostnadseffektiva
16sningar, till exempel att 6ka det industriella byggande och att ut-
veckla typhusbyggandet. Det &r ocksa mycket viktigt att sdkerstalla
att projektering och produktion sker enligt plan och att kapa samt-
liga mellanled. Det senaste arets allt lagre byggande har gjort att
konkurrensen mellan byggféretagen har okat allt mer om att fa de
byggprojekt som erbjuds pa marknaden. Det vilket har lett till lagre
byggkostnader. En tendens som kan komma att brytas vid ett 6kat
byggande om samhallsekonomin vander uppat.

Under byggnationsperioden kan undermalig planering leda till
férsening, 6kade kostnader och otillracklig kundanpassning.

En ytterligare parameter ar att bygga ldgenheter dar ménniskor kan
bo bekvamt pa farre kvadrat, med farre mojligheter till parkering och
med individuell energimatning. Amhult 2 arbetar fokuserat med att fa
yteffektiva planlosningar pa bostaderna dar kostnadsfokus inte skall
paverka den goda arkitekturen. Dar det priméra ar en stramt hallen
byggprocess och att husen byggs ratt fran borjan.

Individuell energimdtning
Av vikt ar att producera energieffektiva hus med modjligheter till
individuell energiméatning. Hyresgasten skall kunna paverka sina
driftskostnader genom att t.ex. reglera sin vatten-, och elférbrukning.
Hur den som bor i en fastighet anvander energi ar av stor betydelse
for hela fastighetens energianvindning. Genom att méta och debitera
energianvindningen individuellt kan den enskilda hyresgésten eller
bostadsrattsinnehavaren ges incitament att hushalla med till exempel
varmvatten.

Ambhult 2:s rambeskrivningar stipulerar att kommande bostadsrat-
ter i Amhult produceras yteffektivt och med val hallen standard och
utan det produktionskravande och kostsamma tillvalsmomentet bort.

Kommersiella hyresfastigheter

Balder, Diligentia, Eklandia (Castellum), Lundbergs, Vasakronan
och Wallenstam &r stora adgare pa den kommersiella marknaden i
Goteborg.

Forutom kommunen &r Akademiska hus, Chalmersfastigheter,
Vasakronan och Véastfastigheter stora dgare av specialfastigheter. Ett
av kommunens mer aktiva foérvaltningsbolag ar Higabgruppen, vilka
ager en betydande andel av stadens offentliga byggnader (NAI Svefa).

I Torslanda ar manga fastighetsigare privata foretagare vilka ager
de fastigheter dar bolagets verksamhet bedrivs. SAR fastigheter dger
och foérvaltar fastigheten f.d. "gamla ankomsthallen” inom detaljpla-
neomradet Amhult Centrum, etapp II. ICA Maxi Fastighets AB dger
fastigheten dar ICA Maxi bedriver sin verksamhet med férsaljning av
dagligvaror. Kring Torslanda Torg &gs fastigheterna av fastighetsbo-
laget Balder.

Handelsomradet
Amhult Centrum

For att skapa handelsomradet
Amhult Centrum, etapp II med
barkraft val rustad fér framtiden
finns nagra grepp som beteck-
nas som avgorande for omra-
dets framgang sasom en stark
identitet och tydlighet. Viktigt ar
att handelsplatsen fungerar val,
har god parkering och en stark
hyresgidstmix (Jones Lang La-
salle). Det ar viktigt att kundflédet
maximeras i tydliga gangstrak
dar kunderna latt kan passera
genom byggnaderna och dar man
minimerar B- och C lagen.

Handelsplatserna behoéver
ocksa tydlig information och tyd-
lig varumarkesplacering. Svenska
handelsplatser 4&r mogna och
domineras av ett relativt litet an-
tal kdnda kedjor. Detta sarskilt
i avseendet klader, mobler och
livsmedel.

Ambhult Centrum, etapp II ar
en del av ett storre utvecklings-
projekt och med mer karaktér av
stadsfoérnyelse med bostader, kul-
tur och kommersiell handel som
en integrerad del. Det ger positiva
effekter for de boende och beso-
kare samtidigt som det starker
marknadsplatsen och skapar en
attraktiv stadsmiljo. Amhult Cen-
trum kommer att kunna erbjuda
mangfald, konkurrens och en god
handels- och servicestruktur.

Upphandling entreprenad

Som fastighetsagare handlar Amhult 2 upp entreprenaden samtidigt
som bolaget parallellt forhandlar med blivande hyresgéster av kom-
mersiella lokaler, och hyresgastanpassning skall samordnas med
byggnationen. Bolaget skall tidigt under utvecklingsprojektet teckna
avtal med blivande hyresgéaster for att inte bygga "pa spekulation”.
Detta innebéar dven att den langsiktiga finansieringen kan sékras upp
och att avkastningen for projektet kan konkretiseras.

Som hyresvard bor bolaget beakta att hyreslagstiftningen alltid bed6-
mer hyresgéisten som den svagare parten och att flera bestdmmelser ar
tvingande och ej kan avtalas bort till hyresgistens forméan. Riskerna
kan i de flesta fall samordnas genom att hyreskontrakten samordnas
med entreprenadkontrakten.

Ett annat satt att méta denna risk ar att i hyreskontrakten fére-
skriva en "flytande” tilltradesdag, férhandlingsmassigt kan dock sal-
lan denna moéjlighet goras helt 6ppen. For att minimera dessa risker
i projektet Amhult Centrum, etapp II skall bolaget s6ka samordna
sina avtalsférhandingar med entreprendren respektive den blivande
hyresgéasten.

Finansiering

Styrelsens strategi for finansiering av Amhult 2:s byggnation har
sedan starten varit att beldningsgraden ska vara cirka 60 procent.
Ovrig finansiering ska ske genom eget kapital via nyemission riktade
till befintliga aktiedgare eller nya investerare. Finansiering kan &ven
ske via vinster Bolaget kan gora genom foérsaljning av bostadsratter
i fastigheterna.

Genom den forsaljning av bostadsratter som nu sker i kvarter K
kommer ett visst kapitalbehov for den kommande utbyggnaden att
tackas. Forsaljningen kommer dock inte att paverka Bolagets resultat
och stallning férran de ar fardiga och levererade vilket sker under
sommaren 2014. Styrelsen har dock som strategi att vara aterhall-
samma med utférsédljningen av bostadsréatter d4 den bedémer att det
kommer att finnas en stor efterfragan pa hyresratter framoéver, och
att Bolaget darigenom pa sikt kommer att ha en battre intjaning.

Finansiering kommer under 2014 framst att ske med eget kapital
samt med kreditupphandling.

Nyemission 2013
Nar byggnationen av Amhult Centrum etapp II har pabérjats har ett
flertal av de kommande hyresgasterna i de kommersiella lokalerna
visat intresse av att fa tillgang till lokalerna tidigare &n planerat. For
att forcera byggnationen av de kommersiella lokalerna som till stora
delar ar férbokade av hyresgister genomfordes under 2013 en ny-
emission. Styrelsen har som ambition att genom nyemissionen halla
fast vid strategin att inte ha en hogre belaningsgrad &n 60 procent.
Vid extra bolagsstdmma den 27 juni 2013 gavs ett bemyndigande
om att genomféra en eller flera nyemissioner om maximalt 2 000 000
aktier. Styrelsen tog sedan beslut den 22 augusti om villkoren fér
nyemission. Nar styrelsen summerade utfallet av emissionen kon-
staterades det att emissionen uppgaende till ca 26 miljoner kronor
overtecknades med 30 procent.

Erbjudandet omfattade hogst
1.311.200 B-aktier till en teck-
ningskurs om 20 kronor per
aktie. Teckning gjordes till stora
delar av befintliga aktieagare,
men aven en hel del nya investe-
rare deltog i emissionen.

For att i moéjligaste man tillgodose
att alla intressenter i emissionen
skulle fa tilldelning lyftes en
investerare ur emissionen, med
till vilken styrelsen med stod av
emissionsbemyndigandet fran
arsstimman den 27 juni 2013
beslutade att goéra en riktad ny-
emission pa motsvarande villkor.

Amhult 2 AB:s huvudéagare
Tipp Fastighets AB beslutade
aven att avsta delar av sitt teck-
ningsatagande till forman for
nya investerare i Bolaget. Genom
dessa atgarder kom alla tecknare
erhalla den tilldelning som de
tecknat i emissionen.
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Kommande investeringar

Styrelsen i Amhult 2 har beslutat att férsdoka genomféra utbyggnaden
av Amhult Centrum etapp Il i under den kommande 5 ars perioden. Fér
varje fastighet gors separat upphandling av markarbeten och byggna-
tion. Full utbyggt enligt detaljplanens bruttoarea i etapp II berdknas
investering uppga till cirka 1 000 miljoner kronor.

Nu beslutade investeringar réorande infrastruktur och byggnation
av Kvarter K &r en investering om cirka 135 miljoner kronor.

Ovriga beslutade investeringar, Kvarter O och P, som ar under
upphandling kostnadsberdknas till drygt 200 miljoner kronor.
Genom emission 2013 har finansieringen for de narmaste tva aren
tryggats. Ytterligare kapitalanskaffning kan komma att genomféras i
senare skede av utbyggnaden av omradet.

Tendenser

Det senaste arets allt lagre byggande har gjort att konkurrensen
mellan byggforetagen har ¢kat allt mer om att fa de byggprojekt som
erbjuds pa marknaden. Det vilket har lett till mer attraktiva byggkost-
nader. En tendens som kan komma att brytas vid ett 6kat byggande
om samhallsekonomin vander uppat.

Rantan har under de senaste aren varit 14g. I det korta perspektivet
finns tendenser om fortsatt ldga rantor, men i ett langre perspektiv
kommer rantan att successivt hojas vilket kommer innebara hogre
rantekostnader for Bolaget.

Réantelaget 2014 beddéms fortldpande som stabilt och reporantan
vantas under aret 2014 ligga kvar runt nivan 1-0,75 procent. Rante-
nivderna ar en viktig faktor i projekteringsplaneringen och kommer
noga bevakas.

Ovriga risker Amhult 2

Amhult 2 ar genom sin verksamhet exponerad for olika risker. En del
av de affairsmaéssiga och finansiella risker som Amhult 2 exponeras
mot ligger utanfér koncernens kontroll, sdsom sysselsattning, inflation
och myndighetsbeslut. Ett ¢vrigt riskomrade i Amhult 2:s verksam-
het hér samman med projektutveckling, dessa minimeras bl.a. med
utformandet av arbetsprocesser i ramhandlingar.

Bolagets organisation, med fa beslutsfattare, och darmed féljande
korta beslutsvagar, ger goda méjligheter till flexibilitet nar bolagets
férutsattningar dndras.

Ambhult 2.s finansieringsverksamhet och exponering for finansiella
risker har tidigare varit begransad och préaglats av lag riskniva. I och
med beslutet att placera en del av éverlikviditeten i vardepapper har
risken 6kat vilket beskrivs i stycket avseende kortfristiga placeringar/
handel med vardepapper.

Afférsmdssiga risker

Avses framst risker inom férvaltningsverksamheten, vardepappers-
handel och kommande projektutveckling. Eventuella risker skall
analyseras och beddomas pa ett medvetet och kontrollerat sétt och i
varje enskilt fall skall bedémning géras om risken ar motiverad.
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Administrativa risker

Risker i féretagets administrativa
arbete skall begransas till ett
minimum. Begrdnsningen sker
genom val utbildad personal
och etablerade arbetsprocesser.
Inkép av administrativa tjanster
via konsulter dar bolaget saknar
kompetens ar ocksa en del av
foretagets riskbegransning.

Beroende av nyckelpersoner
Amhult 2 ar ett litet bolag med
nyckelpersoner som har ett stort
ansvar i bolagets utveckling och
lénsamhet. En eventuell forlust
av nyckelpersoner ar ett avbrack
i bolagets dagliga verksamhet
men har ingen langsiktig effekt pa
koncernens framtida intjanings-
férméga och lénsamhet.

Fortroenderisker

Med fortroenderisker avses risken
for negativ paverkan pa bolagets
anseende och minskat fortroende
for bolaget hos allmanhet och
agare. Bolaget ar ett lokalt verk-
samt, mindre bolag arbetande pa
en kdnd marknad och efterstravar
en lag risk. Viktigt 4r personalens
agerande och kunskap och be-
gransning sker frimst genom ett
pagaende arbete med utbildning
av medarbetarna och arbete med
varderingar och foretagskultur.

Méjligheter och risker i kassaflédet

Koncernens kassafléde i den l16pande verksamheten ar forhallandevis
stabilt 6ver tiden och periodiskt under aret med i huvudsak méanads-
visa hyresinbetalningar. Overskottslikviditet har placerats i bank pa
kort bindningstid eller i finansiella instrument.

Stérre kunder — intdkter/kreditrisk

Risken begransas framst genom att kreditupplysningar genomférs pa
samtliga hyresgaster innan avtal skrives. Borgensatagande kravs vid
vissa hyresavtal. Kreditupplysningar gors dven pa vissa nya kunder
och leverantorer. Koncernen har kundfordringar som till stor del avser
hyresfordringar. Dessa ar exponerade for en kreditrisk.

Den finansiella tillgdng som innehaller kreditrisk ar kundfordringar
med ett bokfort virde om 601 TSEK. Loptiden uppgar till 30 dagar.
D& Ambhult 2 endast har korttidskontrakt finns en risk att kunder
valjer att inte féornya kontrakten. Samtliga kontrakt understiger 11%
av de totala hyresintdkterna.

Amhult 2:s férsdljning inom administration har ocksd tre stérre
kunder som motsvarar 100% av de totala administrationsintédkterna.

Finansiella risker avseende kortfristiga placeringar /

handel med vardepapper

Finansiella risker avseende kortfristiga placeringar bestar framst i
att placeringarna minskar i varde, risken minskar dock da bolaget
endast har korta placeringar pa en likvid marknad dar man kan ga
ur placeringarna pa dagen.

Finanspolicy

Finansverksamheten styrs genom en av styrelsen faststélld finanspo-
licy. Finanspolicyn anger 6vergripande regler fér hur finansverksam-
heten i Amhult 2 AB med dotterbolag skall bedrivas. Den anger hur
ansvaret for finansverksamheten skall férdelas, vilka finansiella risker
koncernen ar beredd att ta samt hur riskerna skall begransas. Den
skall &ven fungera som vagledning i det dagliga arbetet fér personalen
inom ekonomiavdelningen.

Finanspolicyn skall hallas 16pande uppdaterad med hansyn till aktu-
ella forhallanden inom féretaget och pa de finansiella marknaderna.
Arligen skall en revidering av listan éver godkénda placeringar samt
listan 6ver godkdnda motparter goras.

Placering far ske i instrument utfirdade av den Svenska Staten och
statliga verk, Svenska Hypoteksinstitut, banker och institut enligt
policyn samt i instrument noterade vid auktoriserad marknadsplats
och pa AktieTorget.

Placering far endast ske i vardepapper pa den nordiska marknaden.
Den totala investeringssumman avseende vardepapper far maximalt
uppga till 13 Mkr.

Som motparter vid kép och forséljning av vardepapper, inkl. derivat-
instrument, likviditetsférvaltning, vardepappersférvaring i depa och
ingdende av swapavtal godkdnns endast i banker enligt policyn och
instrument med motpartsrating lagst A-.

Aktieoptioner far képas samt
stallas ut.

Ranteoptioner far kopas men
ej stallas ut. Kép av en option
skall vara relaterat till en affars-
transaktion eller ett projekt. En
utestaende kopt option far kvittas
genom motvand affar.

Ranteswapavtal far ingas i syfte
att forandra koncernens rante-
struktur.

Ranteterminskontrakt far teck-
nas da detta relateras till en
affarstransaktion eller till ett
projekt.

Fastighetskostnader
Driftskostnader utgors till stor del
av kostnader for el, renhallning,
varme och vatten. Merparten av
kostnaderna debiteras hyresgés-
terna, saledes ar exponering mot
féorandring av kostnaderna pa
kort sikt relativt begransad.




Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas tax-
eringsvarde och ar helt avhingig av politiska beslut, sasom skattesats
och faststallande av taxeringsvéarde, vilket Amhult 2 inte kan paverka.
Aven fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgésterna férutsatt att
ytan inte &r vakant, d& fastighetsidgaren far bara kostnaden sjalv.

Rantekostnader

Koncernen saknar langfristiga skulder. Ranterisken ar under nuva-
rande forutsattningar begransad till ett byggkreditiv dar avtalad ranta
ar 3,30%. For att begransa ranterisken far den genomsnittliga rante-
bindningstiden pa utestadende placeringar ej 6verstiga 18 manader.

Skatter

Amhult 2 paverkas av politiska beslut réorande nivan pa foretagsbe-
skattning, fastighetsskatt samt tolkningen av skattelagstiftningen.
Framtida &ndringar av regler och tolkningar skulle kunna medféra
att bolagets position férandras savéal i positiv som i negativ riktning.

Laneskulder

Koncernen har inga langfristiga laneskulder, endast kortfristiga leve-
rantorsskulder samt paborjat ett kortfristigt byggkreditiv i samband
med produktion av Brf Luftseglaren.

Byggkreditivets foérfallotidpunkt infaller nar fastigheten fardigstéalls
den 14 juli 2014 och 6vergar till Brf Luftseglaren.

Vid upplaning av belopp pa 10 MSEK eller mer skall minst tre 1angi-
vare tillfragas innan avslut sker.

Skuldernas genomsnittliga rantebindningstid skall vara mellan 1
och 4 ar.

Amhult 2 AB:s lan bor ha en konverteringsstruktur som innebéar att
rantefoérfall under varje enskilt ar ej dverstiger 25% av totala lane-
stocken.

Redovisade leverantorsskulder uppgar till 11 830 TSEK och har en
16ptid om 30 dagar.

Valutarisk
Amhult 2 AB har i sin verksamhet SEK som kontraktsvaluta. Skulder
i andra valutor &n SEK far ej forekomma annat &n efter beslut av
styrelsen. Detta géller 4ven valutaswapavtal.

Koncernen har endast fastigheter och kunder i Sverige och ar inte
exponerad for nagon valutarisk.

Méjligheter och risker i vérden

Fastigheternas vérde
Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS
40. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till 289 mkr genom
dels en vardering genomfoérd av Varderingsinstitutet i Vastra Sverige
AB dels nedlagda kostnader pa pagaende projekt. Varderingen &r
utford per 2013-12-31.

Véarderingen baseras pa avkastningsmetoden och kalkylen innebar
en analys av framtida betalningsstrémmar som innehavet férvéntas
generera under kalkylperioden.

Dels framraknas ett avkastningsbaserat nuvarde baserat pa perio-
dens betalnetto, det egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens
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slut samt lanat kapital vid varde-
tidpunkten.

For fastigheter som ar féremal
fér vasentlig om- till- eller nybygg-
nad faststélls vardet till varde fore
projektstart med tillagg for pro-
jektkostnader. Sa snart projektet
fardigstallts genomférs en extern
vardering enligt ovan.

En vardering innehaller alltid ett
matt av subjektivitet och férand-
ringar i de antaganden som ligger
till grund for berdkningarna kan
paverka vardet i vasentlig omfatt-
ning. Det slutgiltigt korrekta var-
det pa en tillgang erhalls forst nar
en faktisk affar genomfors av obe-
roende parter pa en fri marknad.
Sammanfattningsvis leder detta
fram till att hansyn bor tas till ett
visst osdkerhetsmoment vid be-
domningar baserade pa det varde
som faststallts vid varderingen.

Finansiell risk

Amhult 2 AB skall enligt den
av styrelsen beslutade strate-
giska planen bedriva finansiell
verksamhet for att ge féretagets
affarsverksamhet de finansiella
resurser som vid varje tidpunkt
ar nodvandiga.

Amhult 2 AB:s tillgdngar, i hu-
vudsak bestdende av fastigheter
och likvida medel, skall ses som
en lang investering. Darav foljer
krav pa en langsiktig syn pa dessa
tillgdngars finansiering. Samtidigt
skall hansyn tas till kreditmark-
nadens kommersiella syn pa
fastighetsfinansiering.

For att projektering av fastig-
heterna skall kunna ske kravs att
det finns en fungerande finansiell
marknad. Projektering kommer
ej att ske férran finansiering och
ranteniva ar sakerstalld.

Utsikt fran kranen Brf Luftseglaren oktober 2013.
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Styrelsen

26

Eigil Jakobsen

Ordférande

Styrelseledamot sedan 2004.

VD Tipp Fastighets AB, sjokapten.
Tidigare VD i Flying Enterprise AB.

Aktieinnehav genom bolag och néarstdende: 2 843 239 aktier.

Alf Lindqvist

Ledamot

Styrelseledamot sedan 2004.

Utbildning: Jur.kand.

Advokat och VD i Advokatfirman Alf Lindqvist KB.
Aktieinnehav genom bolag: 130 350 aktier.

Anders Wengholm

Ledamot

Styrelseledamot sedan 2009.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseordférande och huvudégare i Pelaro AB - koncernen.
Styrelseledamot Sparbanken Alingséas AB.

Eget innehav: 6 000 aktier genom narstaende.

Maria Nord Johannesson

VD

Utbildning: Samhaéallsvetare.

Info-ansvarig i Flying Enterprise AB 1997-2000.
VD-assistent i Skyways Enterprise AB 2000-2002.
Vice VD Amhult 2 AB 2005-2007.

Eget innehav: 0 aktier

Peter Ericsson
Revisor
Auktoriserad revisor, deldgare i BDO AB.
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Bolagsstyrning

Lagstiftning och bolagsordning

Amhult 2 AB (publ) har att tillampa svensk aktiebolagslag och de
regler som f6ljer av att aktien &r noterad pa AktieTorget. Amhult
2:s styrelse och ledning stravar efter att leva upp till de krav som
AktieTorget, Finansinspektionen, aktiedgare och andra intressenter
staller pa bolaget. Framst sker detta genom 6ppenhet och tillgadng-
lighet och vi anvander oss av ett flertal informationskanaler for att
na ut till samtliga berérda sasom exempelvis bolagets egen hemsida
med dar publicerade manadsrapporter, AktieTorgets hemsida och
via pressmeddelanden. Amhult 2 skall i sin verksamhet aven f6lja
de bestdmmelser som finns angivna i bolagets bolagsordning, vilken
finns att hamta pa bolagets hemsida www.amhult2.se alternativt pa
AktieTorgets hemsida www.aktietorget.se.

Styrelse

Ambhult 2 AB:s styrelse skall besta av 14gst tre och hogst sex ledamoter.
Amhult 2:s styrelse bestar av tre av arsstdmman valda ledaméter; Alf
Lindgqvist, Eigil Jakobsen, samt Anders Wengholm.

Styrelsens ordférande ar Eigil Jakobsen. Verkstéallande direktéren
ar foredragande i styrelsen. Tjansteman i bolaget deltar vid styrelsens
sammantriden som féredragande i sarskilda arenden.

Amhult 2:s styrelseordférande ar huvudéagare i bolaget genom
féoretagsinnehav. Det betraktas som en stor fordel for Amhult 2 att
styrelsens ordférande har ett langsiktigt intresse i foretaget och ocksa
genom sin langa erfarenhet av foéradling och férvaltning av fastigheter
ges mojlighet att styra projektet enligt bolagets visioner och affarsidé.

Styrelsens och VD:s ansvar

Utover att svara for bolagets organisation och férvaltning ar styrel-
sens viktigaste uppgift att fatta beslut i strategiska fragor. Generellt
géller att styrelsen behandlar fragor av vasentlig betydelse sasom
faststédllande av arbetsordning och VD-instruktion, faststallande av
strategiplaner, beslut om férvarv och férsaljning av fastigheter samt
beslut om storre investeringar. Styrelsen f6ljer den arbetsordning som
antogs vid styrelseméte den 11 april 2013 och de instruktioner som
utfardats avseende arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktoren. Métenas inriktning ar bestédmd i férvag.

Styrelsen svarar for bolagets organisation och férvaltningen av
dess angelagenheter. Styrelsen skall se till att organisationen ar
utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och ekonomiska
forhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Styrelsen
skall fortlopande kontrollera bolagets ekonomiska situation sa att
styrelsen kan fullfélja den bedémningsskyldighet som féljer av lag,
noteringsregler och god styrelsesed.

VD ansvarar for bolagets 16pande férvaltning och att beslut fattade
av styrelsen verkstélls. VD tar fram beslutsunderlag infor styrelse-
moten, foredrar drenden och motiverar sina férslag till beslut och
atgarder. Den verkstéllande direktéren i bolaget &r ansvarig for att
tillse att de beslut och riktlinjer som styrelsen fattar och drar upp for
bolagets verksamhet implementeras.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen i Amhult 2 AB (publ) har i enlighet med aktiebolagslagens
foreskrifter och med beaktande av géllande bolagsordning, upprat-
tat en arbetsordning for sitt arbete. Till arbetsordningen har fogats
instruktioner till den verkstéallande direktéren. Arbetsordningen har
antagits av styrelsen den 11 april 2013 och skall arligen ses 6ver.

Ny arbetsordning skall antas vid
styrelsens férsta sammantrade
efter Arsstdmman. Styrelsen i
bolaget skall bl.a. dra upp de stra-
tegiska riktlinjerna fér bolagets
verksamhet.

Efter arsstimman skall sty-
relsen halla konstituerande sam-
mantrade, varvid styrelsens ord-
férande skall valjas och beslut
fattas om firmateckning, fast-
stallande av arbetsordning for
styrelsen och instruktion for den
verkstallande direktoren, férdel-
ning av styrelsearvode samt fast-
stédllande av datum for styrelse-
moten under tiden fram till nasta
konstituerande styrelseméte

Styrelsen skall normalt halla
fyra moéten per kalenderdr. Till
styrelsen kan medarbetare kallas
for foredragning eller sakkunnig
belysning av enskilda drenden.

Till styrelsens moten skall
samtliga styrelseledaméter och
styrelsesuppleanter kallas.
Kallelse, dagordning och skriftligt
underlag for beslut och rapporter
skall sandas ut av verkstallande
direktéren och pa uppdrag av
ordféranden senast en vecka fore
styrelsemotet.

Ordféranden ansvarar for att
det vid varje styrelsemote fors
protokoll. Protokoll skall num-
reras samt ange vilka som varit
narvarande, fattade beslut och
det underlag som kan bedémas
ha varit av betydelse for beslutet.
Varje ledamot har ratt att till pro-
tokollet foga avvikande mening.
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Ordférandens ansvar

Styrelseordféranden féljer verksamhetens utveckling och ansvarar fér
att 6vriga ledamoter fortlopande far den information som kréavs for att
styrelsearbetet skall kunna utévas i enlighet med aktiebolagslagen och
bolagsordningen. Styrelseordféranden foljer ocksa bolagets l16pande
utveckling genom aterkommande kontakter i strategiska fragor.

Det aligger styrelsens ordférande att félja bolagets utveckling
genom kontakter med verkstdllande direktéren, samt att tillse att
styrelseledamoéterna fortldépande informeras om bolagets stdllning,
ekonomisk planering och utveckling. Vidare aligger det ordféranden
att kalla till styrelsemo6ten och vara ordférande pa desamma samt
att beakta javsbestdmmelserna i aktiebolagslagen vid handlaggning
av arenden. Slutligen aligger det ordféranden att se till att arbets-
fordelningen mellan styrelsens ledamoter upprétthalls, att samrada
med verkstillande direktoren i strategiska fragor och att uppratta
dagordning fér och utfarda kallelse till styrelsens sammantraden.

Styrelsens arbete 2013

Under rakenskapsaret hade styrelsen fem protokollforda méten. De
fragor som har diskuterats 4r bland annat hyresgdstsammansattning,
byggnationsordning, emission 2013 samt fortlépande ekonomisk
sporsmal. Projektering och upphandling av kvarter O, parkerings-
hus samt kvarter P, dagligvaruhandel samt finansieringsstruktur av
kvarter O samt P.

€rsattningsutskott

Ersattningskommittén bereder belénings- och ersattningsfragor och
féredrar dessa infér évriga medlemmar infér beslut. Amhult 2:s er-
sattningskommitté bestar av Alf Lindqvist.

Nomineringskommitté

Nomineringskommittén bestar av styrelseordférande och Alf Lindqvist
som har i uppdrag att infér kommande arsstdmma bereda och lamna
forslag pa styrelsens sammansattning.

€rséttningar till styrelsen

Styrelsens arvode beslutas av bolagsstdmman. Erséttningar till sty-
relseledamoéter som ej ar anstéllda i bolaget, Anders Wengholm och
Alf Lindgvist, har utgatt med 67 TSEK vardera. Styrelsens ordférande,
Eigil Jakobsen, ar anstalld i bolaget och 16n har utgatt med 305 TSEK.
Det finns inget avtal om uppségningsloén eller avgangsvederlag till
VD. Néagra optionsavtal finns ej i bolaget. Revisorsarvode utgar mot
16pande rakning.

Revision

Auktoriserad revisor Peter Ericsson p4 BDO Géteborg KB utfér revi-
sion i Amhult 2. Revisorns arvode utgar enligt l6pande rakning for
réakenskapsaret. Granskning av arsbokslut och arsredovisning gors
under december-februari. I samband med halvarsrapporten gors aven
en oOversiktlig granskning.
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Arsstémman 2014

Kallelse till ordinarie arsstdmma
utfardas tidigast sex och senast
fyra veckor fére stAmman. Kal-
lelsen innehaller upplysningar
om anmadlan och om ratt att delta
samt rosta i stimman, dagord-
ning med de drenden som skall
behandlas och information om
féreslagen utdelning.

Protokoll fran stdmman till-
handahalls aktieAgare som begar
sa samt finns tillgdngligt pa bola-
gets hemsida.

Forslag fran styrelsen infér
arstémman 2014

Punkt 9

Aktiedgare som representerar
mer 4n 90% av bolagets roster
har foreslagit omval av ordinarie
ledaméter Alf Lindqvist, Eigil Ja-
kobsen och Anders Wengholm.
Styrelseledamots uppdrag géaller
intill dess att nésta arsstamma
har avhallits.

Brf Luftseglaren under byggnation januari 2014.
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Aktien

Amhult 2-aktien

Amhult 2 verkar fér att bolagets aktie skall ha en stabil och positiv
kursutveckling med basta mojliga likviditet samt att bolagets agerande
skall utga fran ett langsiktigt perspektiv. Amhult 2:s aktie 4r noterad
pa AktieTorgets lista.

Information till kapitalmarknaden

Amhult 2:s mal ar att forse kapitalmarknaden med 6ppen och trans-
parent finansiell information. Samtliga finansiella rapporter publiceras
via AktieTorgets IR-tjanst och laggs darefter ut pa bolagets hemsida.
Bolaget rapporterar ocksa fortlopande om bolagets operativa verksam-
het pa hemsidan en gang i manaden under fliken manadsrapporter.

Rktieinformation

Aktienamn: Amhult 2 B / Kortnamn: AMH2 B

ISIN-kod: SE0001356932 / OrderBookID: 29756

Handelstyp: Kontinuerlig Handel / Handelslista: MM Aktietorget-cotr
Kvotvarde: 20,00 kr / Handelspost: 200

Rktiestruktur

Aktiekapitalet i Amhult 2 uppgar till 123 172 000 SEK. Amhult 2 hade

per arsskiftet 6 158 600 (4 647 400) aktier férdelade pa 2 025 000

A-aktier och 4 133 600 (2 622 400) B-aktier. Varje A-aktie berattigar

till tio réster per aktie medan varje B-aktie beréttigar till en rést per

aktie. Aktierna har lika ratt till Amhult 2:s tillgdngar och resultat.
Ambhult 2 innehar inga egna aktier.

E€missioner
Den 22 augusti 2013 tog styrelsen i Amhult 2 AB (publ) beslut om att
genomféra en foretrddesemission med stéd av bemyndigandet fran
extra stdmma den 27 juni 2013. Emissionen omfattade 1 311 200
aktier, och motsvarande 26 224 000 kronor fore emissionskostnader.
Den 10 oktober 2013 fattade styrelsen beslut om en riktad nyemis-
sion med utnyttjande av det bemyndigande som l&mnats av bolags-
stdmman den 27 juni 2013 om 200 000 aktier motsvarande 4 000 000
konor.

Honvertibler och optionsprogram
Inga konvertibler eller optionsprogram finns i Amhult 2.

Agarstruktur
Per den 31 december 2013 uppgick antalet aktiedgare i Amhult 2 till
908 stycken aktiedgare.

Likviditetsgaranti

Amhult 2 utsag den 17 december 2008 Aktielnvest till likviditetsgarant
for Amhult 2:s B-aktie. Styrelsens malsattning med likviditetsgarant
ar en lagre investeringskostnad och minskad risk fér investerare i
handel med aktien.

Totalt har 558 900 aktier bytt 4gare under bokslutsaret 2013-
01-01 - 2013-12-31 vilket motsvarar ca 19% av genomsnittligt antal
utstéallda B-aktier, 2 961 903 st. I genomsnitt har ca 2 245 aktier bytt
agare per handelsdag.
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Kursutveckling och omséttning
Genomsnittspris per handelsdag
steg fran den 2 januari 2013,
22,76 kronor till 27 kronor den
30 december 2013. Kursen (se-
nast betalt) pa bokslutsdagen 27
kronor, motsvarar ett bérsvarde
pa 134 646 381 kronor. Hogsta
avslut under rakenskapsaret
noterades den 15 april, 29,05
kronor och lagsta avslut notera-
des den 12 juni, 20,04 kronor.
Genomsnittskursen under bok-
slutsaret 2013-01-01 - 2013-12-
31 har varit 24,78 kronor.
Borskursen for Amhult 2 AB kan
foljas dagligen pa bolagets hem-
sida eller pA www.aktietorget.se
och andra nyhetsmedia med elek-
tronisk information.

Aktieutdelning
Resultat per aktie fére och efter
utspadning ar -0,01SEK (4,11)
baserat pa ett vagt genomsnitt
pa antalet utestaende aktier,
4 986 903 (4 647 400) st.
Amhult 2 har som utdelnings-
policy att minst 50% av arets
resultat skall lamnas i utdelning
efter fardigstallande av omradet
Amhult Centrum, etapp II. Med
hansyn tagen till koncernens
investeringsbehov infér byggna-
tion av Amhult Centrum, etapp II
foreslar styrelsen ingen utdelning
for verksamhetsaret 2013.

Investor Relation

Amhult 2:s information till aktie-
dgarna ges via arsredovisning,
bokslutskommuniké, kvartals-
rapporter, pressmeddelanden
samt bolagets hemsida www.
amhult2.se. P4 hemsidan finns
samtliga rapporter och pressmed-
delanden. Har publiceras aven
bolagets manadsrapporter kring
manadens arbete i koncernen.

Rktieutveckling
Graf med slutkurser (bla kurva) och volymer (réda staplar).
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Rktiebok

Bolagets aktiebok kontofors av Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm,
som registrerar aktierna pa den person som innehar aktierna.

Aktiekapitalets utveckling

Ar i LR an(::;:eitnfki‘irer ak(:il:ll{:‘;)git‘:;et Tc;:-a:lt:ti::al
2004 Bolagsbildning 25 000 500 000 25 000
2005 Nyemission 4 122 400 82 448 000 2 025 000
2008 Nyemission 500 000 10 000 000 2 025 000
2013 Nyemission 1311200 26 224 000 2 025 000
2013 Riktad nyemission 200 000 4 000 000 2 025 000
De tio stérsta aktiedgarna per 30 december 2013
Namn Innehav
Tipp Fastighets AB 2 704 489
Mjobacks Entreprenad Holding AB 516 800
Nordnet Pensionsférsékring AB 353971
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 232 030
Livférsakrings AB Skandia (publ) 176 700
Kap Farvel AB 130 350
Transportkonsulten Forvaltnings AB 78 800
Heger, Max 68 608
Pelaro Billeasing Pensionsstif 55 000
Olofsson, Sten 51 300

1]

2013-12-31

Totalt antal
B-aktier

0
2 122 400
2 622 400
3 933 600
4 133 600

-~ B0 000

50000

- 40000

~ 30 000

- 20000

Totalt
aktiekapital

500 000

82 948 000
92 948 000

119
123

172 000
172 000

Roster i %

85,83%

2,12%
1,45%
0,95%
0,73%
0,54%
0,32%
0,28%
0,23%
0,21%
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ckonomisk Oversikt

Sammanfattning Fastighetsbestand
Hyresintékter uppgick till 1 913 TSEK (1 787) med en genomsnittlig Den 31 december 2013 uppgick
uthyrningsgrad om 65% (60%). Resultatet uppgick till 408 TSEK (560). Ambhult 2:s fastighetsbestand till
Det genomsnittliga resultatet ar lagre for rakenskapsaret 2013, vilket 289 000 TSEK (226 000).
framst beror pa hogre driftskostnader. Under aret har det investerats
Administrationsintdkterna uppgick till 1 024 TSEK (1 127). Re- for totalt 63 235 TSEK (31 590),
sultatet uppgick till -43 TSEK (-31). Det genomsnittliga resultatet &r hela beloppet, avser ny-, till- och
nagot samre for rakenskapsaret 2013, vilket framst beror pa lagre ombyggnad.
administrationsintakter.
Intakter vardepapper uppgick till 3 113 TSEK (29 315). Resulta-
tet uppgick till 1 202 TSEK (1 366). Det genomsnittliga resultatet ar
lagre for rakenskapsaret 2013 vilket framst beror pa ett mindre antal
transaktioner och en mindre aktieportfol;.
Rorelseresultatet uppgar totalt till -473 TSEK (2 999).
Vardeforandring pa fastigheter uppgick under aret till 0 TSEK (15 831).

Flerarsjamforelse, koncernen* 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning (TSEK) 6 050 32229 39 154 28 441 4701
Resultat efter finansiella poster (TSEK) -236 3 597 -2 668 2617 3217
Resultat i % av nettoomséattningen (TSEK) -3,9% 11,2% -6,8% 9,2% 68,4%
Balansomslutning (TSEK) 321 839 238 016 219 109 216 957 215792
Soliditet (%) 75,0% 89,0% 88,0% 88,1% 87,7%
Avkastning pa eget kapital (%) -0,1% 1,6% -1,4% 1,4% 2,1%
Avkastning pa totalt kapital (%) 0,0% 1,6% -1,2% 1,2% 0,7%
Kassalikviditet (%) 49,1% 349,5% 525,5% 1 630,4% 1 564,7%
Substansvarde per aktie (SEK) 39,20 45,59 41,48 41,15 40,75
Flerarsjamforelse, moderbolaget* 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomséattning (TSEK) 4 515 30 698 37 875 25 573 1969
Resultat efter finansiella poster (TSEK) 626 2 301 -2 328 999 1428
Resultat i % av nettoomséattningen (TSEK) 13,9 7,5% -6,1% 3,9% 72,6%
Balansomslutning (TSEK) 151 062 120 699 119 121 121 755 121 021
Soliditet (%) 99,5% 99,5% 99,4% 98,7% 98,6%
Avkastning pa eget kapital (%) 0,5% 1,9% -1,9% 0,8% 1,2%
Avkastning pa totalt kapital (%) 1,2% 1,0% -2,2% 0,8% -0,4%
Kassalikviditet (%) 9666,9% 6 792,0% 1 907,3% 2 244 ,8% 2 944,6%

*Definitioner av nyckeltal, se tillaggsupplysningar

Resultatdisposition
Foérslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstammans férfogande star

Balanserad vinst 26 506 585

Arets vinst 625 248
27 131 833

Styrelsen foreslar att:

i ny rédkning 6verfores 27 131 833
27 131 833

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkningar
med tillhérande tilldggsupplysningar och bokslutskommentarer.
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Koncernens rapport éver totalresultat KHoncernens rapport éver finansiell stéllning

2013-01-01 2012-01-01 TSEK Not 2013-12-31 2012-12-31
TSEK Not 2013-12-31 2012-12-31 TILLGANGAR
Nettoomséttning 6 050 32 229 Anlaggningstillgangar
Kostnad for salda varor -4 226 -30 265
Materiella anldaggningstillgangar
Bruttoresultat 1824 1964 Férvaltningsfastigheter 9 289 235 226 000
Inventarier, verktyg och installationer 10 96 146
Forsaljningskostnader -148 -95 o L 289 331 226 146
Administrationskostnader 2149 -1.847 Finansiella anlaggningstiligangar
Ovriga rorelseintakter 1 0 2977 Andelar i koncernforetag " 0 0
.2 297 1035 Uppskjuten skattefodran 123 4
Rérelseresultat 2,345 -473 2999 Summa anldaggningstillgangar 289 454 226 150
Resultat fran finansiella poster Omsittningstillgangar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 351 693
Ovriga ranteintakter fran koncernféreta 0 0 Varulager m.m.
Lngars o N 9 Lager av omsattningsaktier 12 4 902 6 333
Ovriga finansiella intakter 7 0 0
x 4902 6 333
Rantekostnader -114 -95 . .
237 598 Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 601 891
" " o . Fordringar hos koncernféretag 188 149
Resultat fore viardeférandringar fastigheter -236 3597 Aktuell skattefordran 1077 082
e ) Ovriga fordringar 3248 585
Vardeforapdrmgar fastigheter v 15831 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 160 146
Resultat fére skatt -236 19428
5274 2753
Skatt pa arets resultat 8 0 -237 Kassa och bank 22209 2780
Uppskjuten skatt 14 162 7 Summa omsittningstillgangar 32385 11 866
Arets resultat -74 19 114 SUMMA TILLGANGAR 321 839 238 016
Poster som paverkar totalresultat 0 0
Arets totalresultat -74 19 114 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13
Bundet eget kapital
Aktiekapital 123 172 92 948
Bundna reserver 0 0
Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare. 123 172 92 948
Fritt eget kapital
Fria reserver 118 307 99 827
Balanserad vinst eler forlust - -
Arets resultat -74 19 114
Data per aktie 118 233 118 941
Genomesnittligt antal aktier 4 986 903 st 4 647 400 st
Resultat efter skatt i kr per aktie fore och efter utspadning ar -0,01 4,11 Summa eget kapital 241 405 211 889
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 14 24 500 24 544
Summa avsattningar 24 500 24 544
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 42770 0
Leverantorsskulder 11 830 348
Skulder till koncernféretag 0 0
Aktuell skatteskuld 0 0
Ovriga skulder 72 191
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1262 1044
Summa kortfristiga skulder 55934 1583
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 321 839 238 016

POSTER INOM LINJEN

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 129 973 20 240
Lager av vardepapper 2870 4 689
Eventualforpliktelser Inga Inga
Summa stéllda sdkerheter 132 843 24 929
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Koncernens rapport éver kassafléden

2013-01-01 2012-01-01

TSEK Not 2013-12-31 2012-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -473 2999
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 18 -518 -3 224
Erhallen ranta m.m. 344 692
Erlagd ranta -135 -120
Betald inkomstskatt -95 -142
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -877 205
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende arbete 1999 25628
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 290 -373
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -2 688 -326
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder 11 482 157
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 42 569 162
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 53 075 25453
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 9 -63 235 -31 590
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 0 4 398
Kassaflode fran investeringsverksamheten -63 235 -27 192
Finansieringsverksamheten
Koncernbidrag 0 0
Nyemission 29 589 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 29 589 0
Forandring av likvida medel 19 429 -1739
Likvida medel vid arets borjan 2780 4519
Likvida medel vid arets slut 19 22 209 2780
KHoncernens rapport éver féréindring i eget kapital
KONCERNEN, TSEK Antal Aktie- Ovrigt Sakrings Omrakning Balanserad Totalt eget

aktier kapital tillskjutet reserv reserv vinst kapital

kapital

Eget kapital 2011-12-31 4 647 000 92 948 - - - 99 828 192776
Arets resultat 2012 - - - - - 19 114 19 114
Arets totalresultat - - - - - - -
Eget kapital 2012-12-31 4 647 000 92 948 - - - 118 942 211 890
Arets resultat 2013 - - - - - -74 -74
Arets totalresultat - - - - - - -
Nyemission 1511 200 30224 - - - - 30224
Transaktionskostnader
vid nyemission - - - - - -635 -635
Eget kapital 2013-12-31 6 158 200 123 172 - - - 118 233 241 405

36 AMHULT 2 / Arsredovisning 2013

Moderbolagets resultatrékning

TSEK

Nettoomsattning
Kostnad for salda varor

Bruttoresultat

Forsaljningskostnader
Administrationskostnader
Ovriga rérelseintakter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Ovriga ranteintakter fran koncernforetag

Ovriga finansiella intékter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore vardeforandringar fastigheter
Vardeférandringar fastigheter

Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt

Arets resultat

Poster som paverkar totalresultat
Arets totalresultat

Not

2,3,4,5

2013-01-01
2013-12-31

4515
-3 594

921

-110
-1 656
0

-1 766

-845

348
2108
-972
-13
1471

626
626
0
0
0

626

626

Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie
Genomsnittligt antal aktier

Resultat efter skatt i kr per aktie fére och efter utspadning ar

4 986 903 st
0,13

2012-01-01
2012-12-31

30 698
-29 440

1258

-82
-1698
0
-1780

-522

688
987
1148
0
2823

2301
2301
0
-607
0
1694

0
1694

4 647 400 st

0,37
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Moderbolagets balansrédkning

TSEK
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Uppskjuten skattefodran

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Varulager m.m.
Lager av omséattningsaktier

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Bundna reserver

Fritt eget kapital

Fria reserver

Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
POSTER INOM LINJEN

Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar
Lager av vardepapper
Ansvarsforbindelser
Summa stéllda sdkerheter
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Not 2013-12-31

96

1 72789

72789

12 4902
4902

465
47 557
420
67

3 186
51 695

21 580
78177
151 062

13

123 172

123 172

26 507
626
27133

150 305

14 0

15 0
144

0

0

69

544

757

151 062

2870
Inga
2870

2012-12-31

146
146

72789

72935

6333
6333

583
36 820
452

0
1065
38 920

251
47 764
120 699

92 948

92 948

25 447
1694
27141

120 089

0
75
0

0
105
430
610

120 699

4 689
Inga
4689

Moderbolagets kassaflédesanalys

2013-01-01 2012-01-01

TSEK Not 2013-12-31 2012-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -845 -622
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 18 -518 -247
Erhallen rénta m.m. 340 950
Erlagd ranta -13 0
Betald inkomstskatt 32 -32
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -1 004 149
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende arbete 1999 25 628
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 118 -177
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -10 810 -27 788
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 69 -4
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 79 -113
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -9 659 -2 305
Investeringsverksamheten
Foérvarv av férvaltningsfastigheter 9 0 0
Forsaljning av férvaltningsfastigheter 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Koncernbidrag -972 1148
Nyemission 29 589 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 617 1148
Forandring av likvida medel 19 068 -1 157
Likvida medel vid arets borjan 2511 3 668
Likvida medel vid arets slut 19 21579 251
Foéréindring eget kapital
MODERBOLAGET, TSEK Antal Aktie- Reserv Balanserad Totalt eget

aktier kapital fond vinst kapital
Eget kapital 2011-12-31 4 647 000 92 948 - 25 447 118 395
Arets resultat 2012 - - - 1694 1694
Eget kapital 2012-12-31 4647 000 92 948 - 27141 120 089
Arets resultat 2013 - - - 626 626
Nyemission 1511 200 30224 - - 30 224
Transaktionskostnader vid nyemission - - - -635 -635
Eget kapital 2013-12-31 6 158 200 123 172 - 27 132 150 304
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Tilldaggsupplysningar

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tilldmpade redovisningsprinciper har upprat-
tats i enlighet med de av EU antagna IAS/
IFRS-standarderna samt tolkningarna av dessa,
SIC/IFRIC.

Koncernredovisningen har uppréttats i
enlighet med svensk lag genom tilldmpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1. Kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Moderbolagets arsredovisning
har uppréttats i enlighet med svensk lag och
tildampning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2. Redovisning for
juridiska personer. Den funktionella valutan for
moderbolaget och koncernrapporteringsvalutan
ar svenska kronor. Alla belopp anges i tusentals
kronor (TSEK).

Sedan koncernen bildades rakenskapsaret
2004-2005 har inte nagra redovisningsprinciper
andrats, koncernen har aven tidigare ar tillampat
IAS/IFRS. Rékenskaperna ar upprattade base-
rat pa verkligt varde for férvaltningsfastigheter
och omséttningsaktier nominellt varde for upp-
skjuten skatteskuld samt anskaffningsvarde for
resterande.

Kritiska bedomningar

For att kunna upprétta redovisningen i enlighet
med IFRS och god redovisningssed kravs att
det gors bedémningar och antaganden som pa-
verkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder,
intakter och kostnader samt 6vrig information.
Dessa beddémningar baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara rimliga under rddande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedom-
ningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar foreligger.

Forvaltningsfastigheter

Amhult 2 AB:s huvudsakliga verksamhet ar ex-
ploatering av fastigheterna pa Amhultsomradet.
Koncernens fastigheter redovisas till verkligt
varde i enlighet med IAS 40. Fastigheternas
verkliga varde har beraknats till 289 mkr per
2013-12-31.

Vérderingsmodell

Koncernens fastigheter varderas enligt niva 3
inom varderingshierarkin i IFRS 13. For fast-
stéllande av vérdet pa fastigheterna i omradet
har bland annat en extern vardering utforts av
Varderingsinstitutet i Vastra Sverige AB.

Fastigheter dér byggnation

&nnu inte pabérjats

For faststallande av vardet pa fastigheterna
i omradet innan byggnation pabdrjas har en
extern vardering utforts av Varderingsinstitutet
i Vastra Sverige AB.

Denna vardering har genomférts per
2013-12-31 och baseras pa en bedémning av
fastigheternas marknadsvarde baserad pa av-
kastningsmetoden. Med detta forstas att vardet
baseras pa de beddmda framtida betalnings-
strommar fastigheterna kan beraknas generera
under kalkylperioden, vilka diskonteras till ett
nuvérde. Detta varde motsvarar fastigheternas
marknadsvéarde efter byggnation. Fran detta
varde avraknar sedan Vérderingsinstutet i Sve-
rige AB samtliga produktionskostnader och kom-
mer darmed fram till ett varde pa byggratterna
i omradet. Av detta varde hanférs sedan en
marknadsmassigt bedémd del till markagaren,
Amhult 2 AB. Vasentliga faktorer vid denna
berékning ar bedémda framtida betalnings-

40  AMHULT 2 / Arsredovisning 2013

strémmar, bedémd inflation och tillampad kal-
kylranta. Inflation har beréknats till 2 %. Fram-
tida hyresintakter och kostnader for drift- och
underhall har baserats pa marknadspriset pa
motsvarande lokaler/kostnader, kalkylréantan har
beraknats som en riskfri ranta med ett risktillagg
anpassat till den aktuella investeringen och med
avstamning mot marknaden avkastningskrav pa
liknande investeringar.

Av vikt &r ocksa bedémda produktionskost-
nader, vilka baserats pa de offerter rérande
byggnation av omradets olika delar som erhallits.

Fastigheter dér byggnation pagar

Till ovan namnda framréknade byggrattsvarde
adderas nedlagda projektkostnader pa de fast-
igheter som ar foremal for nybyggnation. For
narvarande pagar byggnation pa en fastighet.

Fastigheter dér byggnation avslutats och
inflyttning skett

Sa snart byggnation pa en fastighet ar fardig
kommer marknadsvardering enligt ovan namn-
da principer att genomféras for faststallande
av fastighetens verkliga varde. Det vill sdga ett
marknadsvarde baserad pa avkastningsmeto-
den. Inflyttning har &nnu inte skett pa nagon av
koncernens fastigheter.

Noteras bor att vardering alltid innehaller ett
matt av subjektivitet och forandringar i de anta-
ganden som ligger till grund fér berakningarna
kan paverka vardet i vasentlig omfattning. Det
slutgiltigt korrekta vardet pa en tillgang erhalls
forst nar en faktisk affar genomférs av obero-
ende parter pa en fri marknad.

Sammanfattningsvis leder detta fram till att
hansyn bor tas till ett visst osékerhetsmoment
vid bedémningar baserade pa det varde som
faststallts vid varderingen.

Finansiella instrument/lager av vdrdepapper
Finansiella instrument varderas enligt niva 1
inom varderingshierarkin i IFRS 13 och redovi-
sas till verkligt varde utifran de noterade priserna
pa en aktiv marknad.

Inkomstskatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med IAS 12,
inkomstskatter. Aktuell skatt berdknas utifran
gallande skattesats om 22%. Uppskjutna skat-
ter beraknas utifran beslutad &ndrad skattesats
om 22%.

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till tem-
poréra skillnader mellan tillgangars redovisade
och skattemassiga varde. Undantag gors for
temporara skillnader hanforliga som uppkom-
mit vid forsta redovisningen av tillgangar som
utgor tillgangsforvarv. Redovisad uppskjuten
skatteskuld ar hanforlig till tillgangarna forvalt-
ningsfastigheter och lager av vardepapper.

Uppskjuten skattefordran hanfor sig till
underskottsavdrag. Fordran redovisas i den
utstréackning det ar sannolikt att avdraget kan
avraknas mot 6verskott vid framtida beskattning.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder
bestar av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas mer an tolv manader efter balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader efter balansdagen.

Varderingsprinciper m.m.
Intéktsredovisning

Bolagets intakter bestar av hyresintakter, intakter

fran fastighetsforsaljningar och intakter fran
utférda tjanster avseende fastighetsunderhall,
administration och redovisningstjanster samt
handel med vardepapper som resultatfors i den
period de avser.

| enlighet med IAS 18 redovisas intakter till
verkligt varde av vad som erhallits eller kommer
att erhallas. Intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas pa kontraktsdagen om det inte finns
sarskilda villkor i kdpeavtalet. Intékter fran for-
saljning av vardepapper redovisas i samband
med att riskerna dvergatt. Vardeférandring for
vardepapper redovisas i resultatrdkningen och
bestar av bestar av orealiserad vardeférandring
som redovisas bland kostnad sald vara.

Finansiella intékter
Finansiella intakter bestar av ranteintakter och
redovisas i den period de avser.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra
kostnader som uppkommer d& pengar lanas.
Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas
ej som en finansiell kostnad utan aktiveras
som varderingshéjande fastighetsinvestering.
Finansiella kostnader resultat fors i den period
de hanfor sig till. Den del av rantekostnaden som
avser ranta under produktionstiden for storre
ny-, till- eller ombyggnader aktiveras. Réantan
beraknas utifran faktiskt rantekostnad, se vidare
not 9 for aktiverade belopp.

Erséttning till anstéllda

Erséttning till anstéllda sdsom Iéne och sociala
kostnader, betald semester m.m. redovisas i takt
med att de anstéllda utfort tjanster.

Vad avser pensioner och andra erséttningar
efter avslutad anstallning kan dessa klassificeras
som férmans bestamda planer eller avgiftsbe-
stdmda planer. Ataganden fér pensioner utgérs
av avgiftsbestdmda planer, vilka fullgérs genom
fortidpande utbetalningar till fristdende myndig-
heter eller organ vilka administrerar planerna.

Leasing

Leasegivare

| egenskap av hyresvéard innehar koncernen
operationella hyresavtal med kunder.

Leasetagare

Koncernens leasingavtal avseende inventarier
uppgar till mindre belopp och redovisas som
operationella avtal. Betalningar som gérs under
leasing perioden kostnadsférs i resultatrak-
ningen linjart dver leasingperioden.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar.
Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgadngarnas
nyttiandeperiod vilken normalt bedéms vara
fem ar.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarv
till anskaffningsvarde inklusive direkt hanfor-
bara utgifter och upptas till verkligt varde med
vardeférandringar i resultatrakningen. Verkligt
varde faststélls genom extern vardering som
finns beskriven under rubrik Varderingsprinciper
m. m. ovan.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring redovisas i resultatrakningen

och bestar av saval orealiserad som rea-
liserad vardeférandring. Den orealiserade
vardeférandringen beréknas utifran varderingen
vid periodens slut jamfért med varderingen
féregaende ar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekono-
misk fordel for bolaget, d v s som ar varderings-
hoéjande, och som kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt aktiveras. Utgifter for reparation och under-
hall kostnadsfors i den period de uppkommer.
Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras
rantekostnad under produktionstiden.

Forvarv och forsaljning

Vid férvarv och forséljning av fastigheter eller
bolag, redovisas transaktionen pa kontraktsda-
gen savida det inte foreligger sarskilda villkor i
kopekontraktet.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar bland tillgangarna kassa
och bank, lager av vardepapper, kundfordringar,
ovriga fordringar och lanefordringar, samt bland
skulderna leverantérsskulder, évriga skulder
och laneskulder.

Kassa och bank. Kassa och bank utgérs av
tillgodohavande pa bank per bokslutsdagen och
redovisas till nominellt varde.

Lager av vardepapper

Vardet pa investeringar i noterade vardepap-
per berdknas genom att anvéanda noterade
marknadspriser.

Fordringar

Bland fordringar ingar framst kundfordran
och &vriga fordringar. Fordringarna har efter
individuell vardering tagits upp till det belopp
varmed de beraknas inflyta, innebarande att de
redovisas till anskaffningsvarde med reservering
for osakra fordringar. Fordringar i moderbolag
bestar framst av fordringar pa dotterbolag, vilka
redovisas till anskaffningsvarde.

Skulder

Skulder avser krediter och rérelseskulder saésom
tex leverantdrsskulder. Upplupna ej betalda ran-
tor redovisas under posten upplupna kostnader.
Skulder tas upp nar motparten presterar och
avtalsenlig skyldighet att betala féreligger aven
om en faktura inte mottagits. Skulder tas bort
ur balansrékningen nar avtalet fullgjorts eller
pa annat satt utslackts. Krediterna redovisas i
balansrakningen pa likviddagen och upptas till
upplupet anskaffningsvarde.

Bolaget har inga skulder vilka redovisas till
verkliget varde via resultatrakningen.

Eget kapital
Eget kapital i koncernen fordelas enligt féljande:
Aktiekapital motsvarar moderbolagets aktieka-
pital. Ovrigt tillskjutet kapital bestar av allt fran
aktiedgarna tillskjutet kapital utdver aktiekapital.
Balanserat resultat utgérs av ackumulerade
resultat fran koncernens verksamhet samt arets
resultat med avdrag for utdelning till aktiedgarna.

Utdelning

Utdelning redovisas som minskning av eget
kapital efter det att arsstdmman fattat beslut.

Anteciperad utdelning redovisas hos mottaga-
ren som finansiell intéakt.

Resultat per aktie

Berakning av resultat per aktie baseras pa arets
resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets
aktiedgare och pa det vdgda genomsnittliga
antalet utestdende aktier under aret.

Definition av segment

Verksamheten i koncernen organiseras, styrs
och rapporteras primart per rérelsegren vilka ar
lokaluthyrning, administration och vardepapper
Redovisat resultatmatt for respektive segment
utgodrs av resultat efter direkta kostnader.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalys har uppréattats enligt den
indirekta metoden, vilket innebar att rorelse-
resultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden
samt for eventuella intékter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverk-
samhetens kassafl6den.

Koncernférhallanden
Bolaget ar dotterbolag till:

Tipp Fastighets AB, org.nr. 556155-4873,
med sate i Géteborg.

Overgripande koncernredovisning upprattas av:

Tipp Fastighets AB, org.nr. 556155-4873,
med sate i Géteborg.

Definition av nyckeltal
Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansom-
slutning.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i procent av
genomsnittligt justerat eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Rorelseresultat med tillagg for ranteintakter,
i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Kassalikviditet

Omsattningstillgangar exklusive varulager i
procent av Kkortfristiga skulder.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrakning omfat-
tar alla bolag i vilkka moderbolaget direkt eller
indirekt har bestammande inflytande. Alla bolag
i koncernen ar helagda och vare sig intressefo-
retag eller joint ventures forekommer.

Koncernredovisningen har upprattats enligt
férvarvsmetoden. Detta innebar att férvarvade
dotterbolags tillgangar och skulder redovisas till
marknadsvarde enligt en uppréttad férvarvsana-
lys. Dotterbolagets egna kapital enligt denna for-
varvsanalys elimineras i sin helhet. | koncernen
ingar endast den del av dotterféretagens egna
kapital som tillkommit efter forvarvet.

Koncernens resultatrakning ingar under aret
forvarvade eller avyttrade koncernbolag endast
med vérden avseende innehavstiden. Interna
forsaljningar, vinster, forluster och mellanha-
vanden inom koncernen elimineras. Koncernen
innefattar inga utlandska verksamheter varfor
ingen omrakning till SEK &r nédvandig.

Skillnad mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen och med
tillampning av Radet for finansiell rapporterings-
rekommendation RFR 2.

RFR 2 anger att en juridisk person skall
tilampa samma IFRS/IAS som tillampas i
koncernredovisningen, med undantag och
tilldgg beroende pa lagbestammelser framst i
Arsredovisningslagen samt med hansyn tagen
till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning.

Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar
nedan.

Uppstéllningsform

Resultat- och balansrakning fér moderbolaget
ar uppstallda enligt Arsredovisningslagens
scheman.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Det bokforda
vardet provas fortldpande mot dotterbolagens
koncernmaéssiga egna kapital. | de fall bokfort
varde understiger dotterbolagens koncernmas-
siga varde sker nedskrivning som belastar
resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskriv-
ning inte langre ar motiverad sker aterféring
av denna.

Viérdering till verkligt vérde

Koncernen varderar vardepapper och forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde, i moderbo-
laget varderas dessa poster till anskaffnings-
vardet.

Nya och omarbetade befintliga standarder,
vilka godkénts av EU

Féréandringar befintliga standarder

Ett antal mindre férandringar och fortydliganden
har gjorts av befintliga standarder som tradde
i kraft 2013.

Presentationen av 6vrigt totalresultat skall, efter
en uppdatering av IAS 1, delas in i tva katego-
rier; poster som skall aterféras och poster som
inte skall aterféras via periodens resultat.

Redovisningen av formansbestdmda pensions-
skulder enligt IAS 19 ar férandrad och den
stdrsta skillnaden ar att den s.k. korridormeto-
den avskaffats.

Enligt IFRS 7 skall information Idmnas om finan-
siella tillgangar och skulder som nettoredovisas.

Forandringarna har inte paverkat Amhult 2
koncernen.

Nya standarder

Ett nytt ramverk for poster som varderas till
verkligt varde, IFRS 13, skall tillampas fran och
med 2013-01-01. Det nya ramverket ger ingen
paverkan pa varderingarna till verkligt varde i
Amhult 2 koncernen.

Féréndringar i svenska regelverk

Radet for finansiell rapportering har fortydligat
hur koncernbidrag skall redovisas i moderbola-
get (RFR 2). Amhult 2 har tillampat andringen
redan under 2011, vilket innebar att erhallna
koncernbidrag redovisats som finansiell intakt i
resultatrakningen.
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Upplysningar till enskilda poster

Not1  Ovriga rérelseintakter

Ovriga rérelseintikter uppdelade p4 intiktsslag
Vinst vid avyttring av anlaggningstillgang

Not2  Arvode och kostnadsersattning

BDO Géteborg KB
Revisionsuppdrag
Revisionsradgivning
Skatteradgivning
Ovrig radgivning
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Koncernen
2013 2012
0 2977
0 2977
Koncernen
2013 2012
271 224
0 0
82 60
0 0
356 284

Moderbolaget

2013 2012
0 0
0 0

Moderbolaget

2013 2012
199 204
0 0

0 0

0 0
199 204

Not 3 Personal

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Medelantal anstéllda
Medelantalet anstallda bygger pa av bolaget betalda
narvarotimmar relaterade till en normal arbetstid.
Medelantal anstéllda har varit, 4 4 4 4
varav kvinnor 3 3 3 3

Bolaget har under 2013 haft 3 styrelseledaméter varav 0 (0) kvinnor, koncernen har en verkstallande direktor varav 1 (1) kvinnor.
Léner, erséttningar m.m.

Loner, ersattningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med foljande belopp:

Styrelsen och VD:

Styrelsens ordférande 305 305 305 305
Ovriga ledaméter 134 88 134 88
VD 469 446 469 446
Pensionskostnader 47 50 47 50
955 889 955 889
Ovriga anstallda:
Loéner och ersattningar 831 800 831 800
Pensionskostnader 81 76 81 76
912 876 912 876
Sociala kostnader
Styrelsens ordférande 0 0 0 0
Ovriga styrelseledaméter 0 0 0 0
VD 162 145 162 145
Ovriga anstallda 281 281 281 281
443 426 443 426
Summa styrelse och 6vriga 2310 2191 2310 2191

Till styrelsen har utgatt 16n och arvoden om 439 TSEK (393 TSEK). Nagon ersattning utdver styrelsearvoden och 16n har ej utgatt.
Styrelsens arvoden faktureras darav inga sociala kostnader.

Till verkstallande direktoren har det under aret utgatt fast 16n om 469 TSEK (446 TSEK). Personen har en avgiftsbestamd pension,
utan nagra andra forpliktelser fran bolagets sida &n att under anstallningstiden erlagga en arlig premie. Vid uppségning fran bolagets
sida utgar I6n och ersattning utifran normalt anstalliningsavtal, 1-3 manader.

Inga aktierelaterade ersattningar eller andra ersattningar an de som ovan angivits har avtalats for rakenskapsaret.

Not4  Personalkostnader férdelade pa funktion

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Driftskostnader 1440 1258 1440 1258
Administrationskostnader 918 951 918 951
2 358 2209 2 358 2209

Not5  Avskrivningar m.m. pa materiella och anlaggningstillgangar fordelade pa funktion

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Driftskostnader 50 50 50 50
50 50 50 50

AMHULT 2 / Arsredovisning 2013 43




Not6  Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

Réntor
Koncernrantor

Not 7  Ovriga finansiella intékter

Koncernbidrag

Not 8  Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 22% (26,3%)

Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intékter
Nyemission

Ovrigt

Effekt av andrad skattesats

Redovisad skatt

Varav uppskjuten skatt fastighet

Andrad skattesats uppskjuten skatt

Varav uppskjuten skatt vardepapper
Varav uppskjuten skatt underskottsavdrag
Andrad skattesats uppskjuten skatt

Varav uppskjuten skatt obeskattade reserver

Andrad skattesats uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatt
Redovisad skatt pa arets resultat

Not9  Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarde
Investeringar

varav aktiverade réntekostnader
Forvarv

Forsaljning

Orealiserad vardeférandring

Utgaende redovisat varde
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Koncernen
2013 2012
351 693
0 0
351 693
Koncernen
2013 2012
0 0
0 0
Koncernen
2013 2012
-236 19428
-52 5110
25 3
-1 -2
-140 0
5 0
0 -4 797
-163 314
22 4192
0 -4 784
0 0
-119 603
0 0
-66 79
0 -13
-163 77
0 237
Koncernen

2013-12-31 2012-12-31

226 000 180 000
63 235 2137
718 0

0 29453

0 -1421

0 15 831

289 235 226 000

Moderbolaget

2013 2012

348 688
2108 987
2 456 1675

Moderbolaget

2013 2012
-972 1148
-972 1148

Moderbolaget

2013 2012
626 2 301
138 605

3 3

0 -1
-140 0
0 0

0 0

0 607

0 0

0 0

0 0

0 607

0 0

0 0

0 0

0 607

0 0

Moderbolaget

2013-12-31 2012-12-31
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen
2013-12-31 2012-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 250 250
Ink6ép 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 250 250
Ingaende avskrivningar -104 -54
Arets avskrivningar -50 -50
Utgaende ackumulerade avskrivningar -154 -104
Utgaende redovisat virde 96 146
Not 11  Andelar i koncernféretag
Moderbolaget
Antal /
Kapital-
Foretag och org.nr. Sate andel %
Terrester AB Goteborg 1 000
Org.nr. (556667-0567) 100%

Foretagets egna kapital
Foretagets redovisade resultat
Ingaende anskaffningsvarde
Bokfért varde

Direkt &gda dotterbolag redovisas i denna not.
For upplysning om indirekt &gda dotterbolag hanvisas till arsredovisningen for Terrester AB.

Not 12 Varulager

Anskaffningsvarde
Verkligt varde
Marknadsvéarde

Not 13 Eget kapital

AMHULT 2-AKTIEN
Aktiekapital:

Antal aktier:

Fordelning av utgivna aktier
Aktieslag:

Antal:

Aktieslag:

Antal:

Koncernen
2013-12-31 2012-12-31

5612 7611
-710 -1278
4902 6 333

123172
6 158 600

A
2025 000
B
4 133 600

Det genomsnittliga antalet utestdende aktier under rékenskapsaret uppgar till 4 986 903.

Not 14 Uppskjutna skatter

Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skatt underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatt forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skatt obeskattade reserver

Koncernen
2013-12-31 2012-12-31

123 4
123 4

24 500 24 478
0 66

24 500 24 544

Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31

250 250
0 0
250 250
-104 -54
-50 -50
-154 -104
96 146

2013-12-31 2012-12-31

0 0
72789 72789
4325 4 893
-568 665
72789 72789
72789 72789

Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31

5612 7611
-710 -1278
4902 6 333

Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31

0 0
0 0
0 0
0 0
0 0

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde och da uppstar en uppskjuten skatteskuld som bokas upp i balansrakning.
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Not 15 Byggnadskreditiv

Koncernen Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 42770 0 0 0

Forfallotidpunkten infaller nar fastigheten fardigstallts den 14 juli 2014.
Avtalad ranta fér byggkreditivet ar 3,30%,

Not 16 Koncernférhallanden / transaktioner med narstaende

Koncernforhallanden
Bolaget ar dotterbolag till Tipp Fastighets AB, org.nr. 556155-4873.

Overgripande koncernredovisning uppréttas av:
Tipp Fastighets AB, org.nr. 556155-4873, sate Goteborg.

Koncernmellanhavanden
Amhult 2 AB har en fodran gentemot moderbolaget om 188 (149 ) TSEK. Gentemot dotterbolaget har bolaget en fordran om
47 557 (36 820) TSEK:

Amhult 2 AB utfér administrativa tjénster till 6vriga koncernféretag och andra narstaende bolag. Transaktioner med narstaende
sker likhet med 6vriga transkationer pa affarsmassiga villkor till marknadsvarde. som koncernforetag ar samtliga bolag inom
Amhult 2 koncernen samt moderbolaget Tipp Fastighets AB.

Som nérstaende bolag raknas bolag som kontrolleras av moderbolaget eller av styrelseledaméter och foretagsledning.

Ink6p och forsaljning mellan koncernféretag
Intakter vid férsaljning till dotterbolaget, Terrester AB, uppgick till 364 (256) TSEK. Intakter vid forsaljning till moderbolaget, Tipp
Fastighets AB, uppgick till 530 (540) TSEK.

Amhult 2 AB har kostnader for lokalhyra fran moderbolaget Tipp Fastighets AB som uppgick till 121 (120) TSEK.Inga 6vriga kép
har gjorts mellan koncernféretagen.

Transaktioner med narstaende
Forsaljning till Nauthall AB uppgick till 357 (371) TSEK. Kostnaden fran Nauthall AB uppgick till 112 (97) TSEK.

Nagra andra narstadende an vad som angivits under not 3, personal har ej férekommit.
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Not 17 Segmentsrapportering
Resultat per rorelsegren
RESULTATRAKNING Lokaluthyrning Administration Viardepapper Koncernelimineringar Amhult koncernen

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-decjan-dec jan-dec jan-dec

Extern forsaljning 1913 1787 1024 1127 3113 29315 0 0 6050 32229
Intern férsaljning 0 0 373 256 0 0 -373 -256 - -
Total omsattning 1913 1787 1397 1383 3113 29315 -373 -256 6 050 32229
Driftskostnader -875 -824  -1440 -1414 1911 -27 949 0 0 -4226 -30187
Administrationskostnader -591 -391 0 0 0 0 337 258  -254 -135
Forsaljningskostnader -39 -12 0 0 0 0 0 0 -39 -12
Resultat 408 560 -43 -31 1202 1366 -36 0 1531 1895

Ofdrdelade poster

Ovriga rérelseintakter 0 2977
Forsaljningskostnader -110 -83
Centraladministration -1 894 -1790
Finansnetto 237 598
Vardeférandring 0 15 831
Aktuell skatt 0 -237
Uppskjuten skatt 162 -77
Periodens resultat -74 19 114

Balansrakning per rorelsegren

BALANSRAKNING Lokaluthyrning Administration Vardepapper Ambhult koncernen
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
jan-dec jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec  jan-dec
Fastigheter 105 284 42 049 0 0 0 0 105284 42 049
Kundfordringar 448 592 153 299 0 0 601 891
Omeséttningstillgangar 70 68 0 0 4902 6 333 4972 6 401
Oférdelade poster
Mark 72 689 72 689
Ovriga tillgangar 218 146
Ovriga omséttningstillgangar 4 604 1798
Kassa och bank 22 209 2780
Vardering fastigheter 111 262 111 262
Summa tillgangar 321839 238016
Leverantdrsskulder 11 690 279 140 75 0 0 11 830 348
Ej rantebarande kortfr. skulder 43 488 614 0 0 0 0 43 488 614
Oférdelade poster
Uppskjuten skatt 24 500 24 544
Eget kapital 241405 211889
Ej rantebarande kortfr. skulder 616 621

Summa eget kapital och
skulder 321839 238016
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Not 18 Justeringar for poster som inte ingar i kassafloédet ﬂrsredo\nsnlng & koncernredo\nsnlng

Koncernen Moderbolaget o0
2013-12-31 201241231 2013-12-31  2012-12-31 for ﬂmhu It 2 HB (publ) org.nr. 556667-0492
Avskrivningar 50 50 50 50
Orealiserade kursvinster-/forluster -568 -297 -568 -297
Vinst vid férsaljning av materiella och Savitt vi kadnner till ar arsredovisningen uppréattad i 6verensstdmmelse med god redovisningssed.
immateriella anlaggningstillgangar 0 -2977 0 0 Arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat, och forvaltningsberéttelsen
-518 -3 224 -518 -247 ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget star infor.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Not 19 Likvida medel Europaparlamentets och radets féorordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillAimpning av
internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens
Koncernen Moderbolaget stallning och resultat, och koncernférvaltningsberéttelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som de
Kassa och bank 22 209 2780 21 579 2511 foretag som ingar i koncernen star infor.
22 209 2780 21579 2511

Torslanda den 10 mars 2014.

Not 20 Handelser efter balansdagen

De finansiella rapporterna utgér en del av arsredovisningen och undertecknades av styrelsen och
verkstéallande direktéren den 10 mars 2014.

I_|__J__'.*" .. _Iw. o .
e 2%
dild O [l SVoglatn
Eigil Jlakobsen Alf Lindqvist Anders Wengholm
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Maria Nord Johannesson
Verkstéllande direktor

Min revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 10 mars 2014.

N

Peter Ericsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstimman i Amhult 2 AB (publ), org.nr. 556667-0492

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen fé6r Amhult 2 AB (publ) for &r 2013. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 6-49.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning
som ger en rattvisande bild enligt internationella redovisningsstandarder IFRS, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
bedémer ar noédvandig for att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av min revi-
sion. Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sékerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information
i arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar &ndamalsenliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den
31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen,
och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2013 och av dess
resultat och kassafléden enligt internationella redovisningsstandarder, sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstamman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen fér moderbolaget
och fér koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag aven reviderat forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktorens for-
valtning fér Amhult 2 AB (publ) fér ar 2013.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust, och
det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret f6r fé6rvaltningen enligt aktiebolagslagen.
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Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust och om férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar féorenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen granskat vasentliga beslut, atgdrder och férhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren pa annat satt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhamtat ar tillrdckliga och A&ndamaélsenliga som grund fér mina ut-
talanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 10 mars 2014.

\ ( p

Peter Ericsson
Auktoriserad revisor
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Amhult 2

Amhult 2 AB (publ), Org.nr. 556667-0492
Post- samt besoksadress: Flygledareviagen 3 A, 423 37 TORSLANDA
Tel 031-92 38 35, Fax 031-92 21 88, www.amhult2.se
Dotterbolag Terrester AB, Org.nr. 556667-0567, Flygledarevagen 3 A, 423 37 Torslanda, Tel 031-92 38 35, Fax 031-92 21 88

Dotterbolag Alfa Bostad i Torslanda AB, Org.nr. 556909-8642, Flygledarevagen 3 A, 423 37 Torslanda, Tel 031-92 38 35, Fax 031-92 21 88
Dotterbolag Amhult Centrumparkering AB, Org.nr. 556904-1865, Flygledarevagen 3 A, 423 37 Torslanda, Tel 031-92 38 35, Fax 031-92 21 88

For ytterligare information hénvisas till: Eigil Jakobsen, styrelseordférande, eigil@amhult2.se, Tel 031-92 38 30
Annika Corneliusson, ekonomichef, annika@amhult2.se, Tel 031-92 38 33, Maria Nord Johannesson, VD, maria@amhult2.se, Tel 031-92 38 34



