L e B i

ARSREDOVISNING




INNEHALL

VD har ordet

Ekonomisk dversikt
Forvaltningsberéttelse
Organisation

Fastighetsbestand

Kommande investeringar
Mojligheter och risker
Styrelsens ordférande har ordet
Styrelsen

Bolagsstyrning

Aktien och dgarna

FINANSIELLA RAPPORTER

- koncernens rapport dver totalresultat

- koncernens rapport dver finansiell stéllning
- koncernens rapport dver kassafloden

- koncernens rapport dver forandring i eget kapital
- moderbolagets resultatrakning

- moderbolagets balansrakning

- moderbolagets kassaflédesanalys

- forandring eget kapital, moderbolaget

- tillaggsupplysningar

- upplysningar till enskilda poster

- underskrifter

Revisionsberattelse

Den legala arsredovisningen som &r reviderad
omfattar sidorna 8-31samt 40-62.

"
12
15
19

22
32
35
36
40

AFFARSIDE

Amhult 2 skall projektera, bygga och férvalta bostadsfastigheter och kom-
mersiella fastigheter pa ett rationellt och kostnadseffektivt sétti Goteborg
med omnejd. Byggandet och férvaltningen skall ske med omsorg till hy-
resgasterna, for att darigenom skapa I[6nsamhet i fastighetsbestandet.

VISION

Att i forsta hand genomféra byggnationsprojektet Amhult Centrum, etapp
I, samt dérefter vara en av huvudaktérerna i Torslanda avseende férvalt-
ning och uthyrning av kommersiella lokaler och bostader. Tillvéxt i foreta-
get skall skapas genom att bebygga befintlig mark i Torslanda kostnadsef-
fektivt, genom vél projekterad och styrd byggnation. Detta genomférs
genom att arbeta med kostnadsstyrning i alla delar fran projektering till
genomférande med bibehallen hog kvalitet. Bolaget stravar efter lang-
siktiga férvaltningsobjekt inom tva omraden; bostéader och darefter kom-
mersiella lokaler.

!
ORGANISATION

Ambhult 2:s strategi &r att forvalta fastigheterna i en decentraliserad och
smaskalig organisation med stark ndrvaro pa marknaden. Den decentrali-
serade organisationen ger korta beslutsvdgar som skapar handlingskraft.
Genom att vara lokalt férankrad far bolaget nérhet till kunderna samt god
kannedom om den lokala fastighets- och hyresmarknaden med dess
forandringar och affarsmojligheter. Medarbetarna erbjuds utvecklande
arbetsuppgifter i den platta organisationen dér kompetensutveckling och
erfarenhetsutbyten &r viktiga moment.




78 516 1SEK
HYRESINTAKTER AMHULT 2 | OMVARLDEN

30 763 TSEK FOR VARA AGARE VILL VI VARA:
En stabil och trygg aktie med en langsiktigt god kursutveckling som ska-
ARETS RESULTAT par vardetillvéxt i bolaget. Styrelsen har en samlad kompetens med lang
erfarenhet av produktion av fastigheter och fastighetsférvaltning.
Byggklar mark
0 VARA HYRESINTAKTERS Foretaget forfogar dver en stor andel mark i ett attraktivt lage 1,5 mil fran
1 O O A) FORDELNING centrala Géteborg. Marken ar byggklar och endast tva kvarter kvarstar
45% att projektera.
UTHYRNINGSGRAD Il HOTELL ' ]
Expansivt omrade
) LOKALER Bristen pa bostader ar stor i Goteborg med omnejd och staden berak-
7] P-PLATSER nas vaxa med 80 000 invanare till 2030. Stadsdelen Amhult tillhér Tors-
5 1 % B BosTADER landa pa nordvastra Hisingen, ett mycket attraktivt omrade.

Stor efterfragan

Amhult utgér den centrala delen av Torslanda som har ett unikt Iage néra

Goteborgs norra skdrgard med hav, batliv och en utsikt &nda ut till Vinga
fyr vid vackert vader. Omradet erbjuder dven néarhet till populéra arbets-
givare med pendlingsavstand.

BELANINGSGRAD PA FARDIGSTALLDA
FASTIGHETER

Viilskétt ekonomi
Amhult 2 AB &r ett vélskott bolag med reell tillgang pa mark. Ambitionen &r

1732 645 TSEK

FORDELNING YTOR

FASTIGHETSVARDE HRESCASTER att fortsatta férvarva mark och bygga nya bostader at framtida Géteborgare.
I BOSTADER .
FOR VARA KUNDER VILL VI LEVERERA:
B HOTELL

Funktionella, och kvalitativa bostader, kontor och handelsmiljoer med
I vARD goftt vérde i en effektiv och kundorienterad férvaltning. Vara kunder star
i fokus for var verksamhet och genom mejl, telefonsamtal och personliga

110,45

FRISKVARD

SUBSTANSVARDE PER AKTIE - kontakter moter vi vara kunder varj:e dag. Det &r avgorande att kl;mna er-
—J HANDEL bjuda ratt produkt och service till vara bostadshyresgéster och vara lokal-
_ | RESTAURANG hyresgaster. N6jda kunder stannar langre vilket genererar mindre slitage,

\ okad trygghet och lagre omflyttning. Den digitala omstéliningen som pa-
1 2 6 9 5 SIRARKERIG skyndades av Covid-19 har blivit ett etablerat och uppskattat arbetssatt.
[ 10% 4% _| OVRIGT ;
EPRA NAV FOR VARA MEDARBETARE VILL VI VARA:

En trygg och stabil arbetsplats med liten personalomsattning, korta be-
slutsvagar och kostnadseffektiv organisation dar varje medarbetare har
tydliga ansvarsomraden med stor frihet inom respektive omrade. Kom-
petensutveckling star i centrum och fokus ldggs pa medarbetarna och
deras halsa.

2,2

L IR E G 2 For vara leverantorer, samarbetspartners och langivare véarderar vilang-

siktiga samarbetsrelationer med gott affarsmannaskap och fértroende
for respektive kompetens dar vi gemensamt skapar arbetstillfélle, an-
svarar for rantebetalningar och finansiella fragor.




VD HAR ORDET

Under ar 2023 har kénslan funnits med av aftt hela fastighetsbranschen éverskuggats av
krigen i Ukraina och Israel-Palestina, héjningar av styrrdntan, hég inflation och den lag-
konjunktur Sveriges ekonomi gick in i under dr 2023. Nog ér det s, att hela fastighets-
branschen fitt se hdrda prévningar det gdngna aret. Bolaget har dock verkligen lyckats
visa att den ldngsiktiga och sunda affdrsplan som efterlevts sedan starten 2004 gér att
vi har métt dessa prévningar med stabilitet och sjdlviériroende. Det &r med nyfikenhet,
ochinte oro, viinleder det nya aret - dd bolaget ocksa firar 20 ar!

Opaverkade av omgivningen &r vi naturligtvis inte, och den faktor som paverkat oss
enskilt mest nér vi sammanfattar den ekonomiska sidan &r styrréantan. De lan och det
byggkreditiv som har férhandlats under aret har 6kade fatt ranteofferter och det ger

ett direkt resultat i rapporterna. Styrelsens utvdrdering av bolagets rantekanslighet har
pagatt ldpande under aret f6r att sgkerstalla att vi minimerar var risk, och det har visat sig
att vi trots 6kade rantekostnader kunnat fortsatta var beslutade exploateringstakt.

I juni fog vi ndsta steg i denna exploatering tillsammans med K21 Entreprenad AB och
tog forsta spadtaget for byggnationen av kv. Hercules vilket i en forsta etapp omfattar
det norra huset och garage/kallarplan for bade norra och sédra huset. Valet av entre-
prendr beaktade férutom avtalets pris och villkor dven tidigare erfarenhet, i detta fall
av kv. India, och sammantaget kdnner jag att byggnationen &r i trygga hander. Vihade
hoppats att fa besluti vart srende om &ndring av detaljplan fér det sédra huset i kv.
Hercules under ar 2023, men i december tog Stadsbyggnadsnamnden beslut om att
drendet upptas i Startplan 2024. En dndring av detaljplanen skulle medge en BTA om ca
8 005 i stéllet for dagens medgivna 4 100 kvm vilket har stor betydelse for bolaget. Det
norra huset och garaget &r dock inte beroende av det sédra huset, sa inflyttning i det
norra huset paverkas inte av detta och uthyrningen startar som planerat i januari 2024.

En sammanfattning av arets stora hdandelser kraver att vi ocksd omnamner fardigstallan-
det av kv. Spitfire, vars inflyttning skedde etappvis under hosten och vars uthyrnings-
grad vid évertagande och arsskifte var 100%. Aven vara

befintliga lagenheter hade en 100% uthyrningsgrad vid
arsskiftet. Sanningen &r att viinte mérkt av de dystra
tiderna nér vi fittar pa vara uthyrningssiffror och antal
personer i var bostadskd. Min bedémning é&r att
hyresratter &r en viktig del inte bara i positiva utan
dven negativa konjunkturcykler, da de moter ett
behov av att byta bostad av olika skal som kan
komma framii olika tider.

Mycket talar for att efterfragan kommer vara pa
liknande niva dven under det kommande aret,
bostadsbyggandet halveras trots stor bostads-
brist, 6kade rantekostnader kan tvinga folk att
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flytta fran dyrare dgda bostader, omstéllningar pa arbetsmarknaden kan kréva att man
flyttar fran nuvarande bostad, och vi ska inte heller glomma att det férsta spadtaget for
nutidens riksintresset inom byggnation - Northvolt / Volvos batterifabrik som fillfor

3 000 nya arbetstillfallen bara i Torslanda togs i september.

Det hander mycket i Torslanda, utéver batterifabrikens byggstart framskrider dven pro-
jektet "Torslanda tvarforbindelse”, vars genomférande &r en nédvéndig forutséttning
for fortsatt utbyggnad av stadsdelen - &ven f6r vart framtida projekt Skogens gard. Till-
styrks planen i stadsbyggnadsnamnden startar projektering under ar 2024, och invigs
2026-2027. Vad géller Skogens gard fick vi tyvérr veta att program fér omradet inte
kom med i startplanen f&r ar 2023, och inte heller fér ar 2024 vilket stadsbyggnads-
namnden beslutade om sent i december 2023. Vi sitter dock inte och rullar tummarna
for det utan har tva projekt i Amhult centrum kvar att férdigstélla och se till att dessa blir
sd bra som mojligt att forvalta.

Ar du en van besodkare av hemsidan har du kanske sett resultatet av &rets arbete med
en modernisering - efter 20 ar var det pa tiden att vi sdg 6ver anvandarvénligheten

och fick en hemsida som atminstone &r yngre &n vara aldsta hus. Jag &r véldigt nojd med
uppfraschningen av hemsidan, dér leverantdren har inspirerats av fargséttningen pa
vara hus fér att skapa en hemsida riktad till allt fran kunder till aktiedgare, och ar séker pa
att den kommer bidra till att fler besoker var hemsida och pa sa vis &ven blir vara kunder.

For att 1ata siffrorna tala for hur bolaget presterat sa vill jag séarskilt lyfta fram intakterna
och arets resultat vilka bada &r mycket positiva siffror. Trofs att rantekostnaderna har
6kat som en naturlig f6ljd av den hojda styrréantan, sa har vi ett resultat som langt éver-
stiger foregaende ar. Rorelseresultatet visar dessutom att affarsidén star sig i olika kon-
junkturcykler. Med detta tar vi oss an 2024 med sjélvfortroende i bolaget.

.-"r) .-'rllr B
//J:Jf’ _,\:.ﬂﬂf

-

Emil.ie Loft
VD
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EKONOMISK OVERSIKT

Intakter uppgick for rakenskapséaret 2023 till 82 701 (77 309) TSEK.

+ Arets resultat efter skatt &r 30 763 (1 294) TSEK.

* Resultat per aktie (fére och efter utspadning) uppgick for perioden
till 4,49 (0,19) kr per aktie. Med hansyn tagen till koncernens in-
vesteringsbehov infér byggnation av Amhult Centrum, etapp II fore-
slar styrelsen ingen utdelning.

e Substansvarde per aktie &r 110,45 (105,95) kr.
» Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), per aktie &r 126,95 (121,27) kr.

SAMMANFATTNING

Rorelseresultatet uppgar totalt till 57 163 TSEK (53 297). Vardefor-
andring péa fastigheter uppgick under aret till 10 262 TSEK (-38 849).
Hyresintakter uppgick till 78 516 TSEK (73 747) samt serviceintakter
2 438 TSEK (2 220) med genomsnittlig uthyrningsgrad om 100% fér
bostéder och 100% for lokaler.

Administrationsintédkterna uppgick till 1 747 TSEK (1 615).

Resultat fore vardeforandring 2016-2023

39937

31821 31686
25792
21283
16 526
12 614
5840
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Omsattning 2016-2023
82701
77 309
62 763
51572
46 813
33987
29702
19039
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Omséttning hyror
fordelning % 2023-12-31

45%

B HOTELL [ P-PLATSER

I LOKALER _| BOSTADER

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2023 uppgick
Amhult 2:s fastighetsbestand till
1 732 645 TSEK (1 569 248).

Under aret har det investerats
for totalt 153 135 TSEK (94 535),
hela beloppet, avser ny-, till- och
ombyggnad.

Hyresintakter
Koncernens hyresintdkter uppgick till 78 516 TSEK (73 474) samt serviceintédkter
2 438 TSEK (2 220).

Administrationsintakter
Administrationsintikter avser tjanster som koncernens personal utfoért for narstaende
kunder.

Fastighetskostnader
Driftskostnaderna uppgar till -16 745 TSEK (-15 908). I jamforelse med féregaende
period sa har driftskostnaderna 6kat.

Driftskostnader bestar bl.a. av el och va, forsédkring, fastighetsskatt samt reparation
och underhall av befintliga byggnader och mark.

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

Finansiering

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

Belaningsgrad

Ambhult 2:s strategi ar att belaningsgraden i projekt skall uppga till maximalt 60%,
ovrig finansiering skall ske genom nyemissioner, nya investorer och férséljningar av en
del av bostédderna som bostadsréatter. Denna strategi ligger fast for Amhult Centrum,
etapp II. Ar 2023 uppgick belaningsgraden for fardigstallda fastigheter till 51% (48%).

Finanspolicy

Ambitionen &r att den framtida belaningsgraden ej skall 6verstiga 60%. Bolaget skall
ha en tillrackligt stor likviditetsreserv for att kunna fullgéra betalningsférpliktelser.
Overlikviditet skall placeras i finansiella instrument med hég likviditet.

Organisation
All finansiell riskhantering sker i moderbolaget. Besluten for placering av de finansiella
instrumenten tas av styrelsen.

Finansnetto
Finansnettot uppgar i ar till -25 477 TSEK (-13 360 ), utav detta ar 100% (98%) hanforligt
till ranteintakter/rantekostnader.
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NYCKELTAL

Flerarsjamforelse, koncernen*
Nettoomsattning (TSEK)

Resultat efter finansiella poster (TSEK)
Resultat i % av nettoomséattningen (TSEK)
Balansomslutning (TSEK)

Soliditet (%)

Avkastning pa eget kapital (%)
Avkastning pa totalt kapital (%)
Kassalikviditet (%)
Direktavkastning(%)

Substansvarde per aktie (SEK)
Langsiktigt substansvarde

(EPRA NAV), per aktie (SEK)

Flerarsjamforelse, moderbolaget*
Nettoomsattning (TSEK)

Resultat efter finansiella poster (TSEK)
Resultat i % av nettoomsattningen (TSEK)
Balansomslutning (TSEK)

Soliditet (%)

Avkastning pa eget kapital (%)
Avkastning pa totalt kapital (%)
Kassalikviditet (%)

RESULTATDISPOSITION

FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS VINST

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR:

Balanserad vinst
Arets vinst

STYRELSEN FORESLAR ATT:
I ny rdkning 6verfores

2023 2022
82 701 77 309
31 686 39 937
38,31% 51,66%

1768 920 1 592 802
42,7% 45,5%

4,2% 5,5%

3,4% 3,4%
30,99% 18,16%

3,7% 3,7%
110,45 105,95
126,95 121,27

2023 2022

4 967 4414

982 989
19,77% 22,40%
210897 209 443
99,0% 99,6%
0,5% 0,5%
0,8% -0,1%
6 672,9% 6 769,8%

70501223

1567 659

72068 882

72 068 882

2021 2020 2019
62 763 51572 46 813
31821 25 792 21283
50,72% 50,01% 45,46%

1 540 973 1358 515 1162 970
46,7% 46,19% 50,18%

4,7% 4,3% 3,7%

2,8% 2,7% 2,5%

11,9% 22,3% 45,0%

3,1% 3,1% 3,0%
105,77 91,64 85,23
121,36 103,77 95,83

2021 2020 2019

5013 4 484 4180

1 404 203 104

28% 6,05% 2,49%
208,224 206 613 206 354
99,1% 99,1% 99,1%
0,7% 0,0% 0,0%
0,0% 0,0% -0,2%

6 825,5% 7 513,9% 7 516,6%

*Definitioner av nyckeltal, se noter.

Betraffande bolagets resultat och stéallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrak-
ningar med tillhérande tillAggsupplysningar och bokslutskommentarer.

SUBSTANSVARDE

Eget kapital enligt balansrékning
Aterlaggning
Uppskjuten skatt enligt balansrdkning

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
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TSEK

756 297

113024

869 321

KR/AKTIE

110,45
16,51

126,95

FORVALTNINGSBERATTELSE

BAKGRUND

Ambhult 2 grundades i november 2004. Ursprunget till Amhult 2 ligger i
Tipp Fastighets AB. Tipp Fastighets AB inriktade sig ursprungligen pa
transportverksamhet men utvecklade under aren sin fastighets-
verksamhet, och flyttade som forsta foretag ut verksamheten till
Torslanda gamla flygfalt (efter Torslanda Flygplats avveckling).

D& marken pé Torslanda gamla flygfalt, cirka 44 000 m?, var féoremél
for detaljplaneédndring fran industrikaraktar till boende och handel,
lades detta projekt i ett eget bolag, Amhult 2. Amhult 2 har sedan
grundandet dgnat sig at l6pande uthyrning av den markyta och de
lokaler som funnits fére detaljplanens antagande, vid sidan av ut-
vecklandet av Amhult centrum genom byggnation av fastigheter fér
bade kommersiella och bostadspréglade andamal.

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

AFFARSIDE

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

VISION

Att i férsta hand genomfoéra bygg- nationsprojektet Amhult Centrum,
etapp II, samt darefter vara en av huvudaktorerna i Torslanda avse-
ende férvaltning och uthyrning av kommersiella lokaler och bostéder.
Tillvaxt i foretaget skall skapas genom att bebygga befintlig mark i
Torslanda kostnadseffektivt, genom véal projekterad och styrd byggna-
tion. Detta genomfoérs genom att arbeta med kostnadsstyrning i alla
delar fran projektering till genomférande med bibehallen hég kvalitet.
Bolaget stravar efter langsiktiga forvaltningsobjekt inom tvd omraden;
bostédder och darefter kommersiella lokaler.

STRATEGI

Amhult 2:s strategi ar att férvalta fastigheterna i en decentraliserad
och smaskalig organisation med stark nérvaro pa marknaden.

Den decentraliserade organisationen ger korta beslutsvigar som
skapar handlingskraft. Genom att vara lokalt forankrad far bolaget
narhet till kunderna samt god kdnnedom om den lokala fastighets-
och hyresmarknaden med dess forandringar och affairsmojligheter.

Medarbetarna erbjuds utveck-
lande arbetsuppgifter i den platta
organisationen dar kompetensut-
veckling och erfarenhetsutbyten
ar viktiga moment.

Mjuka vérden

Viktigt i foretaget ar att alla arbe-
tar under gemensamma varden
och tillsammans skapar en fore-
tagskultur med sténdig forbatt-
ring. Delmoment i detta &r god
ordning och strukturerat arbete i
en milj6 med hogt i tak som gyn-
nar fritt tAnkande. Var lokala nar-
varo och kunskap ar avgoérande for
var framgang och vart féoretagande
skall vara ansvarsfullt ekonomiskt
och socialt. Véra affarer skall
préglas av en sund affar med hog
kompetens, hog affarsmoral och
av ansvarskannande.

Arbetet i Amhult 2 styrs av be-
sluts- och arbetsordning, policies
och instruktioner. Policy finns
for ekonomiarbetet, information,
forsakring samt personal.
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ORGANISATION

Moderbolag

Moderbolaget Amhult 2 AB (publ) ansvarar fér den l6pande forvalt-
ningen av koncernen och for frdgor gentemot aktiemarknaden sdsom
exempelvis finansiell rapportering och aktiemarknadsinformation
samt IT- och personalfragor. Bolaget har sju medarbetare.

Dotterbolag

Amhult 2 AB (publ) har ett helagt dotterbolag Terrester AB. Dotterbo-
lagets tillgdng bestar av fastigheter och tva dotterbolag. Férvaltningen
sker med moderbolagets personal.

Dotterdotterbolagen 4r Amhults Centrumparkering AB och Charlie Bo-
stads AB. Forvaltning sker med moderbolagets personal.

Koncernen

Koncernen har sju medarbetare. Koncernen bestar av moderbolaget
Ambhult 2 AB (publ) med det heldgda dotterbolaget Terrester AB samt
Terrester AB:s tva dotterbolag Amhult Centrumparkering AB, org nr:
556904-1865 och Charlie Bostads AB, org nr: 559042-2407. Amhult
2 ar den sammanfattande bendmningen.

Medarbetaren

For vara anstéllda skall Amhult 2 std for en stabil arbetsplats med
liten personalomséttning, korta beslutsvigar och kostnadseffektiv or-
ganisation. Bolaget skall stédja medarbetarens kompetensutveckling
och varna om medarbetarna och deras hélsa.

Den platta organisationen med snabba beslutsvigar gor att varje
medarbetare har tydliga ansvarsomraden med stor frihet inom res-
pektive omrade, vilket innebar bade professionell samt personlig
utveckling.

Ambhult 2 erbjuder ersattning for friskvard i syfte att bibehalla och
féorbattra halsan for samtliga anstéllda. Anvandningen av systemstod i
form av IT inom koncernen skall méjliggéra en séker och effektiv rap-
portering och uppf6ljning av verksamheten. Den tekniska plattformen
bygger pa standardprodukter och ett lokalt natverk, vilket skall borga
for hog sédkerhet och ldga underhallskostnader.

Upphandling av externa tjanster

I de fall externa tjanster har upphandlats stélls hoga krav pa de kon-
sulter och foretag som anlitas nér det géller kvalitet, kundbemoétande,
service och miljohénsyn.marknaden med dess férandringar och af-
farsmojligheter. Medarbetarna erbjuds utvecklande arbetsuppgifter i
den platta organisationen dar kompetensutveckling och erfarenhets-
utbyten ar viktiga moment.

Sate
Foretagets sate ar Goteborg.
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Amhult 2 AB

(publ)

Terrester AB

100%

Amhult Centrum-
parkering AB
100%

Charlie
Bostads AB
100%

HALLBARHETSARBETE

Amhult 2 ska genomsyras av ett hallsbarhetssyfte for att sakerstalla
att bolaget ar framgangsrikt pa bade kort och lang sikt. Bolaget ska
for vissa utvalda fokusomraden, vilka kan variera over tid men dar
klimatomradet viager tungt, bidra till en hallbar utveckling. Styrelsen
arbetar 16pande under aret med olika hallbarhetsfragor tillsammans
med ledningen. Till hjalp infér varje nybyggnation har bolaget kon-
sulter med specialkunskaper pa olika omraden vilka ska bidra till att
utforma en byggnad som bade &r hallbar och kostnadseffektiv ur ett
forvaltningsperspektiv.

Bostaderna ska om mdjligt och skaligt produceras med individuell
métning av férbrukningskostnader som hushallsel, kall- och varm-
vatten, for att optimera energikonsumtionen i syfte att minimera
energiférbrukningen. Pa detta sitt kan de boende paverka sina ut-
gifter och sin klimatpaverkan, samt undvika att behova sta for for-
brukningskostnader som de inte sjilva bidragit till. Detta &r ocksa
viktigt ur en social rattviseaspekt d& antalet boende i ldgenheterna
kan variera stort och darmed ocksa férbrukningen av el och vatten.
Bostaderna ska ocksa forsorjas med karl for sortering av avfallet i syfte
att férenkla kallsorteringen som finns i miljorummen for fastigheterna.
Kompost och restavfall skiljs fran kartong, plast, tidningar, smabat-
terier och glédlampor vilka sléngs i miljorummen medan glasavfall
tas till ndrmsta atervinningsstation.

I garagen finns mojlighet att hyra parkering sarskilt for elbil for vara
bostadshyresgaster, och vi tittar pa en l6sning som ska ge samma
mojlighet for vara lokalhyresgéster samt deras kunder.

Handelsfastigheterna ska om mojligt och skaligt forses med atervin-
ning av den varme som eventuell kylanldggning utséndrar, vilket
gors i Radarflyget 1. Lokalhyresgésters hallbarhetsmal ska generellt
beaktas i sa stor utstrackning som mdgjligt dar detta ar mojligt med
hansyn till 6vriga lokalhyresgéaster och tekniska 16sningsmojligheter
samt kostnader i relation till vinning.

Ett annat exempel pa dar Amhult 2 har beaktat hallbarhet ur bade
social och miljohansyn ar det sedumtak som finns pa Radarflyget 2 och
de boende kan njuta av. Ett sa kallat "gront tak” ar inte bara positivt
ur den sociala synvinkeln utan bidrar till att sdnka koldioxidhalten
i luften och minska méangden dagvatten till dagvattenledningarna,
man far dessutom en 6kad biologisk mangfald.

Antalet parkeringar fér cykel har utokats for att ytterligare bidra till
mojligheten att ta sig runt i omradet med cykel i stéllet for bil, medan
bilparkeringarna koncentreras till ena sidan av omradet for att skapa
en lugn och trygg gata dar kunder och hyresgéster ror sig.

Samtliga fastigheter med utrymmen under mark som kéllare och
garage, utnyttjar spillvirmen fran utrymmena ovan mark till att
varma upp ytorna under mark. Detta ger flera férdelar, en férdel ar
att ledningar behover inte isoleras sarskilt eller varmas av tillsatt
uppvarmningssystem. En annan férdel ar att uppvarmda ytor under
mark ger synergieffekter till uppvarmningen av ytorna ovan mark som
lagenheter och lokaler vilket betyder att det krdvs mindre energi att
varma upp det som redan varms underifran.

Vi ser lopande 6ver mojligheten
till alternativa energilésningar
for att minska vart beroende av
externa leverantérer och darmed
kunna minska vara kostnader, i
dagslaget ar solceller under ut-
vardering. Parken som planeras
i mitten av Amhult centrum kom-
mer bidra till hallbarhet bade ur
social och klimathdnsyn genom
att skapa en oas mitt i centrum
att njutas av bade hyresgaster
och forbipasserande.
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Nar det galler entreprenader sker upphandling av entreprenér med G A
dels hansyn till entreprenérens agenda for hallbarhet. Projektledaren FA STI H E TS B E ST N D
for varje byggnation har till uppgift att folja upp att hallbarhetsarbetet

foljs, till exempel att entreprenadomradet halls stddat och i ordnat
skick, sa att till exempel inte emballage och annat skrapar ner.

Samarbetspartners véljs likasa med héansyn till deras agendor foér
hallbarhet vilket sékerstéller att Amhult 2 paverkar héallbarheten

aven for en mer omfattande krets, dar detta ar mojligt. Ett exempel “Kv. Stridsflyget — _ E.* ) - q
pa detta ar den senaste inférskaffningen av el-lastbil som bland annat Ly .Si et | | Kv.Radarflyget1 | 885 R
ska anvandas av en samarbetspartners lokalvardare. R, Wiag i el e ;

Pa arbetsmiljoniva genomsyras arbetsplatsen av ett hallbarhetstank . e B 7,
vad giller utformning av arbetsplatsen, hur arbetet utfors samt
medarbetares valméende. Ett litet exempel ar standardinstéllningar
pa kopiatorer dar som utgangspunkt allting ska skrivas ut pa bade
fram- och baksida av papperet fér att minska svinnet. Medarbetarna
ska erbjudas trygga och hélsosamma miljéer att utvecklas i. Orga-
nisationen ska vara jamstélld och eventuella negativa strukturer i
organisationen ska uppméarksammas och hanteras. Som arbetsgivare
ska Amhult 2 vara attraktiv och attrahera professionella medarbetare
som vill utvecklas pa det professionella och personliga planet.

Ambhult 2 foljer noga utvecklingen av myndigheter och organisationers
arbete med hallbarhetsfragor.

Samhéllsengagemang

Ambhult 2 ar ett lokalt férankrat bolag som kanner ett starkt engage-
mang for den stadsdel vi arbetar i och med.

Ett satt att synas och verka for trivsel och aktivitet i omradet ar
att stédja idrotten i stadsdelen och giarna ungdomsidrotten.
Viktigt i besluten ar att stodet skall tillgodose bade pojkars och flick-
ors intressen, vara av lokal karaktar och férhoppningsvis bidra till
en positiv samhallsutveckling i det ndromrade dar foretaget verkar.

Fastighetsbestandet bestar av 43 556 m? markyta och ligger i dotterbolaget Terrester AB, forutom fastigheten
Amhult 207:1 Stridsflyget som ligger i Terresters dotterbolag Amhult Centrumparkering AB bebyggt med ett
handelshus.

Bestandet ligger centralt och sammanhéngande beldget i Amhult, Torslanda. Fastigheterna bestar dels av
mark, dels av nybyggda fastigheter.

Ambhult 2 har agerat som sponsor i Torslanda IK. Torslanda IK dgnar
sig at fotboll och i mindre omfattning bordtennis vars hemmaarena
ar Torslandavallen. Klubben grundades 1944 och har idag ca 1300
aktiva medlemmar.

- _ "‘t : FASTIGHET FASTIGHETSAGARE MARKAREAL
B Amhult 207:1 Stridsflyget Amhult Centrumparkering AB 2543 m?
. Amhult 206:1Radarflyget 1 Terrester AB 6848 m?
Amhult 206:2 Radarflyget 2 Terrester AB 4996 m?
Amhult 208:1 Signalflyget 1 Terrester AB 1033 m?
Ambhult 208:2 Signalflyget 2 Terrester AB 3888 m?
Amhult 205:1 Luftseglaren 1 Terrester AB 3245 m?
Amhult 108:3 Luftsegaren 2 Terrester AB 2287 m?
Amhult 108:1 Utrikesflyget Terrester AB 5391 m?
Amhult 108:4 Hercules Terrester AB 5509 m?
Amhult 108:5 India Terrester AB 2962 m?
Amhult 108:6 Spitfire Terrester AB 4854 m?
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Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas verkliga varde har faststallts till 1 732 645 TSEK(1 569
248 TSEK) genom dels en vardering genomford av Varderingsinstitutet
i Vastra Sverige AB dels nedlagda kostnader pa pagaende projekt.

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS
40. Fastigheternas verkliga varde sdkerstills genom en vardering av
Varderingsinstitutet HB. Senaste varderingen ar utférd per 2023-12-31.
Varderingen baseras pa avkastningsmetoden och kalkylen innebar en
analys av framtida betalningsstrémmar som innehavet férvantas generera
under kalkylperioden. Vidare framrdknas ett avkastningsbaserat nu-
varde baserat pa periodens betalnetto, det egna kapitalet av restvardet
vid kalkylperiodens slut samt lanat kapital vid vardetidpunkten.

For fastigheter som ar féremadl for vasentlig om- till- eller ny-
byggnad faststélls vardet till varde fére projektstart med tillagg for
projektkostnader. Sa snart projektet fardigstallts genomfors en extern
vardering enligt ovan. Noteras bor att vardering alltid innehaller ett
matt av subjektivitet och det slutgiltigt korrekta vardet pa en tillgdng
erhalls forst nar en faktisk affar genomfors 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
faststéallts vid varderingen.

DETALJPLANEOMRADET

Amhult Centrum

Ambhult ar ett av Goteborgs expansiva bostadsomraden och ligger i
stadsdelen Torslanda pa nordvéastra Hisingen, 1,5 mil fran centrala
Goteborg. Genom Amhult gar vag 155 vilket ar forbindelseldnken till
Goteborg for darna i Géteborgs norra skargard, Hé6no, Ockerd och
Bjorkd m.fl. Laget 4r unikt med nérhet till havet, batliv och en utsikt
vid vackert vader dnda ut till Vinga fyr.

I Torslanda bor idag narmare 25 000 personer, vars centrum ar
belaget i Amhult. Genom byggandet av etapp Il av Amhult kommer det
att byggas ytterliggare cirka 500 bostader i centrala Amhult. Amhult
Centrum bestar av tva delar. Etapp I bestar av Amhult Tradgards-
staden, ICA Maxi och ett mindre kdpcentra i dess anslutning.

Etapp II som Amhult 2 AB prospekterar och bebygger ligger i an-
slutning till etapp I.

Hisingen

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

Goteborgs Norra skargard

P& Hisingen bor cirka en fjardedel av Géteborgs invanare. Ockerd
Kommun brukar raknas till Géteborgs norra skdrgard. Kommunen
bestar av tio bebodda 6ar som alla ligger mellan Vinga och Marstrand.
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Ockerd ar jamte Gotland den enda
kommun i Sverige som saknar
fast landférbindelse. Kommunen
nar man genom avgiftsfri bilfarja
som gar fran farjelaget Lilla Var-
holmen, endast 5 kilometer fran
Amhult. Nar Sveriges 6ar avfolkas
gar Ockerds 6ar mot trenden och
har en stigande positiv befolk-
ningstillvaxt.

Numera bor det ndrmare 13 000
personer pa 6arna, vilka kommer
att fA Amhult Centrum som sitt
narmaste stérre handelscentrum.

Kunden

Bolagets kunder ar idag framst
hyrestagare till hyresratter samt
handelsaktérer till de kommersiella
lokalerna.

VARA PROJEKT

Kvarter Luftseglaren / Parkering och lokaler / Amhult 205:1

Till huvudentreprenér utsags Wastbygg AB. Kvarteret bestod av 52 bostadsratter.
En 3D fastighetsindelning skedde i juli 2014 och i fastigheten Amhult 205:1 agd
av Terrester AB kvarstar undermarksparkering samt 3 lokaler. Bostadsratterna
ags idag av Brf Luftseglaren i fastigheten Amhult 205:2.

Produktionsstart: Varen 2013. Fardigstillande: Sommaren 2014.

Kvarter Radarflyget 1 / Handel och kontor / Amhult 206:1

Hyrestagare i fastigheten ar en Willys butik med dagligvaror i bottenplan och
en friskvardsanlaggning i Friskis & Svettis regi samt lokaler f6r Folktandvarden
om ca 700 m? pa plan tva. Ovriga ytor &r vikta for féretagsbostdder och kontor.

Produktionsstart: 2014. Hosten 2019 paborjades utokning av hotellet med nytill-
kommen byggnadsarea om 413m? BTA p4 plan tva. Fardigstillande: Vintern 2015.
Hosten 2023 fardigstéalldes utbyggnaden av hotellet som paboérjades 2019.

Kvarter Stridsflyget / Handel och parkering / Amhult 207:1

I anslutning till bussterminalen uppfordes kvarter Stridsflyget. I bottenplan
finns en hamburgerrestaurang och plan 2 ar vikt fér kontor. Pa 6vrig yta i
fastigheten finns 14 st féretagsbostader pa tva plan. Markparkering finns pa
utsida fastigheten.

Produktionsstart: Hosten 2015. Fardigstillande: Varen 2016.

Kvarter Signalflyget 1 / Handel och bostader / Amhult 208:1

Kvarteret vetter mot busstorget och mot lokalgatan. Kvarteret omfattar 53 bo-
stader med upplatelseformen hyresratter. I bottenplan finns en handelslokal
om ca 300 m?, som forhyrs av en Elon butik.

Produktionsstart: Augusti 2015. Fardigstéllande: Varen 2017.

Kvarter Signalflyget 2 / Bostader / Amhult 208:2
Kvarteret vetter mot Amhults busstorg och inrymmer 56 st bostader i upplatelse-
formen hyresréatt och omfattar 5900 m? BTA.

Produktionsstart: 2017. Fardigstillande: December 2018.

Kvarter Luftseglaren 2 / Bostdder / Amhult 108:3

Kvarteret utgors av bostader med 36 bostédder i upplatelseformen hyresratt.
Under fastigheten finns ett garage som ar ihopbyggt med grannfastigheten
kv. Luftseglaren.

Produktionsstart: Sommaren 2017. Fardigstallande: Juni 2019.
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Kvarter Radarflyget 2 / Handel , dldreboende och parkeringshus /
Amhult 206:2

Inrymmer en fastighet i 4 vaningar samt ett parkeringshus om 5 691m? BTA med
ca 170 platser i tva plan ovan markplan. Attendo AB har etablerat dldreboende i
kvarteret med 54 bostdder om 3 900m? BTA. Vidare har Systembolaget AB eta-
blerat en butik i fastigheten om 900m? samt Apoteket AB etablerat en butik om
ca 185m? samt Sockermajas AB med en butik f6r bageri och bistro om ca 257m?.”

Produktionsstart: Hosten 2018. Fardigstillande: Handelshuset fardigstélldes i
augusti 2020 och parkeringshuset fardigstélldes i december 2020.

Kvarter India / Bostdder / Amhult 108:5

Huvuddelen av kvarteret omfattar totalt medgiven bruttoarea enligt detaljplanen
om 7 000m? och inrymmer 95 stycken bostader i upplatelseformen hyresratt.
Under huset finns garage och kéllare med lagenhetsforrad.

Produktionsstart: Hosten 2019. Fardigstillande: December 2021.

Kvarter Spitfire / Bostiader / Amhult 108:6

Kvarteret Spitfire omfattar ca 6 692m? BTA och bestar av 80 bostader, varav
5 radhus, fordelade i tvA huskroppar med kallare under bada huskropparna.
Storleksordningen ar 1-5 ROK och det vastra huset kommer vara ihopbyggt med
gangtunnel till kommande kv Hercules. Huvudman for fastigheten var Veidekke AB.

Produktionsstart: Hosten 2021. Fardigstillande: Hosten /vintern 2023.

UNDER BYGGNATION

Kvarter Hercules / Bostader / Amhult 108:4

Kvarter H omfattar medgiven bruttoarea enligt detaljplanen om 4 100m?, varav
3 400m? planeras till bostéder och garage for ca 100 parkeringsplatser.

Bygglov ar beviljat december 2021 for det norra huset samt garage f6r hela
fastigheten.

Ansokan om dndring av detaljplan f6r det s6dra huset ar planerat att behandlas
under ar 2024. Ansokan géaller en utokad BTA fran dagens medgivna 4 100 m?
till totalt ca 8 005 m?.

Produktionsstart: Juni 2023. Fardigstillande: Planerat till varen 2025 foér det
norra huset och garage.

PLANERAT

Kvarter Utrikesflyget / Handel och kontor / Amhult 108:1

Kvarteret som omfattar garage under byggnaden samt en medgiven bruttoarea
enligt detaljplanen om totalt 9 000 m? utgérs av 6 000 m? kontor, butiksyta
om 3 000 m? for handel.
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KOMMANDE INVESTERINGAR

Detaljplan for Skogens Gard

Amhult 2:s huvudagare Tipp Fastighets AB har via dotterbolag Lysevédgens
Bostads AB forvarvat markomrade Skogens Gard. Skogens Gard omfattar
totalt 37 hektar (370 000 m?) mark. Marken &r fér narvarande klassad
som jordbruksmark.

Ett optionsavtal har den 25 april 2017 tecknats mellan parterna Amhult
2 AB (publ) och Lysevagens Bostads AB avseende Skogens Gard. Avtalet
reglerar i sammandrag att Lysevdgens Bostads AB, dgare till fastigheten
Skogens Gard, tillsammans med Amhult 2 AB, har ansokt om detaljplan
fér bostadsdndamal for del av Fastigheten Skogens Gard, dar kostnaderna
for fastighetsbildning och planarbete kommer att utges av Amhult 2.

Lysevagens Bostads AB forbinder sig att avyttra den del av fastigheten
som kommer att omfattas av kommande detaljplan och efter avrop avyttra
fastigheten/ fastigheterna till Amhult 2 fér dess/deras marknadsvarde
enligt varderingen med avdrag fér av Amhult 2 nedlagda kostnader for
planarbete och fastighetsbildning/ar.

Amhult 2 har i samarbete med systerbolaget, Lysevidgens Bostads AB:s i ett
tidigare skede sokt begdran om detaljplan for del av mark pa denna fastighet
hos Géteborgs Stad Stadsbyggnadskontor. Amhult 2 har under oktober 2019
i samrad med Goéteborgs Stadsbyggnadskontor beslutat aterkalla ansékan
om planférfarande f6r del av Skogens Gard som tidigare inldmnats.

Goteborgs Stads Trafikkontor arbetade under 2020 med genomférande-
studie for den planerade tvarférbindelsen i Torslanda. Tvarférbindelsen ar
den nya tankta trafikled som béattre skall férdela trafikflodet i Torslanda.
Detaljplanearbetet var foremal for samrad i september-oktober 2022 och
i slutet av ar 2022 var arbete i gang med att sammanstélla samtliga syn-
punkter och utvardera eventuella atgarder med hansyn till synpunkterna.

Stadsbyggnadskontoret har lamnat féljande preliminara tidplan for pro-
jektet: Granskning under forsta kvartalet 2023, godkdnnande i Byggnads-
nadmnden under fjarde kvartalet 2023, antagande i kommunfullmaktige
under foérsta kvartalet 2024 och laga kraftvunnen plan under andra kvar-
talet 2024. Preliminart fardigstallande &r arsskiftet 2026 /27 eller 2027 /28.

Ambhult 2 har under 2021 sokt detaljplan for del av Skogens Gard, etapp
1, om ca 100 000 m? markyta. Den forsta etappen utgér den nordligaste
delen av fastigheten Skogen 1:1 och ansluter till ett befintligt villaomrade.
Ytan ar tankt att innehalla ca 165 nya bostader i form av villor, radhus och
punkthus med en byggratt om ca 20 000 m?, férdelat pa ca 5 600 m? BTA
for villor, 7 800 m2 BTA radhus och 6 600 m2 BTA avsett fér l14genheter.
I samband med detta har Amhult 2 14tit Bryggan Fastighetsekonomi var-
dera markomradet. Vardeutlatandet indikerar ett ramarksvarde pa etapp
1, Skogens Gard om 22 till 24 miljoner kronor. Nyckeltalet fér ramark ar
ca 10% av marknadsvardet fér planlagd mark.

Stadsbyggnadskontoret har varen 2022 meddelat att de ser positivt pa en
utveckling av omradet, men att det kravs ett fordjupat planeringsunderlag
for hela omradet fore dess detaljplanearbete kan utféras och darfér med-
delades negativt planbesked i maj 2022.

Under december 2022 godkande Byggnadsnadmnden "Startplan 2023”
vilken bland annat omfattar "Planprogram Bua”. Exakt omrade som om-
fattas av planprogrammet ar &nnu ej avgransat, Amhult 2 kommer att
folja planprogrammet for Bua och arbeta med arendet framéver.

I februari 2023 strok Stadsbygg-
nadsnamnden projektet “Planpro-
gram Bua” ur den nyss namnda
startplanen for ar 2023, efter att
kommunfullméktige beslutade om
delvis dndrad inriktning fér budget
2023 vad galler var exploatering ska
prioriteras. Det betyder att program-
arbetet drojer f6r Amhult 2.

Vardeutlatande och planhandling

finns tillgdngligt p4 Amhult2.s
hemsida.
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Kvarter INDIA
Bostader.

Brf LUFTSEGLAREN / LUFTSEGLAREN 1
Undermarksparkering och tre
handelslokaler.

OVERSIKT

Kvarter HERCULES
Bostader.

SKOGENS GARD

Kvarter UTRIKESFLYGET
Handel och kontor.

Kvarter SIGNALFLYGET 2
Bostader.

-“Jiun_l.rm"

Kvarter RADARFLYGET 2
Aldreboende och handelibottenplan,
parkeringshus med ca 170 p-platser.

Kvarter SIGNALFLYGET 1
Bostader och Elonbutik i
bottenplan.

Kvarter SPITFIRE
Bostader.

Kvarter STRIDSFLYGET
Bottenplan Burger King, plan 2 och
3 foretagshotell & kontor.

Kvarter LUFTSEGLAREN 2
Bostader.

Kvarter RADARFLYGET 1
Willys i bottenplan, Friskis & Svettis
och Folktandvarden pa plan 2.



MOIJLIGHETER OCH RISKER

SVENSK EKONOMI OCH OMVARLDEN

Kriget i Ukraina har, sedan starten 24 februari 2022 och under hel-
aret 2023, fortsatt paverka ekonomierna i Sverige och omvarlden pa
ett dystert satt. Tillsammans med konflikterna i Mellandstern, dar
relationen mellan Israel — Palestina och situationen for kvinnorna i
Iran sticker ut, och en allmént 6kad geopolitisk oro har sdkerhetslaget
i Sverige inte gjort nagot for att underbygga ekonomin under aret.
Ekonomierna i Goéteborgsregionens viktiga marknader, varav den
viktigaste exportmarknaden &r USA, har férsvagats under aret vilket
férvantas hélla i sig in pa 2024.

Tillsammans med andra faktorer som 6kade stopp i globala varde-
kedjor och brist pa arbetskraftskompetens har vi sett stigande och
volatila priser fér energi, ravaror och transporter, 6kad inflation och
som svar pa det senaste, dven hoéjda styrréntor vilket resulterat i
O6kade borantor och hyror under aret. Av samma skl har man enligt
Business Region Goteborg laga forvantningar pa Sveriges ekonomi fér
ar 2024, aven om man tror att BNP-tillvaxt vander tillbaka.

Inflationstakten i Sverige enligt KPI uppgick i oktober 2023 till 6,5%
vilket var nagot lagre &n oktober 2022. Styrrantan hoéjdes successivt
fran 2,5% i januari till 4% i september, dar den lamnades oférandrad
i november. Den relativt hoga inflationen och rantenivan har enligt
Konjunkturinstitutet urholkat hushallens képkraft och den lagkon-
junktur vi hamnat i under 2023 férvantas forvarras under ar 2024.
Riksbanken har uttalat i november 2023 att &ven om inflationen har
sjunkit sa aterstar risker att takten aterigen 6kar, och skulle sa vara
fallet &r man inte frAmmande fér nya héjningar av styrrantan.

Den svenska boérsen, som internationellt sett 4r en liten boérs och
ofta relativt volatil, har under 2023 visat pa denna volatilitet men
anda fatt revansch efter det sura aret 2022 och stigit med 18,36%
(Morningstar Sweden index), varav den kraftigaste 6kningen skedde
under slutmanaderna. Morningstar Sweden placerar sig darmed béattre
an Morningstar Global, &ven om det fanns bérser som gjorde &nnu
battre ifran sig, som den italienska och den spanska.

SVENSK FASTIGHETSMARKNAD

Vid slutet av ar 2023 konstaterar Svefa att fastighethetsbranschen
befinner sigi en period av extrem osdkerhet, och detta kommer besta
till dess marknaden kan rimligt bedéma osékerhetsfaktorer som in-
flation och kapitalkostnader. Under Q1-Q3 2023 néastan halverades
antal fastighetstransaktioner jAmfort med féregaende ar, fran 900 till
500 transaktioner.
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Man ser ocksa en trend mot en
minskad exponering mot obli-
gationsmarknaden och ett dkat
nyttjande av bankkrediter, ett
sétt att starka sin balansrdkning
for fastighetsféretagen.

Den minskade volymen ar en
naturlig f6ljd av att képare och
saljare har olika uppfattning om
fastigheternas varde. En trend av
att det varit valdigt fa utlandska
investerare pa den svenska fastig-
hetsmarknaden verkar dock vara
bruten, da numera mycket nord-
iskt kapital soker sig hit — enligt
Svefa som en trolig effekt av den
svaga kronan.

Troligtvis kommer vi fa se dnnu fler utlandska investerare framover
nar kronan ar svag.

Dagens kopare av fastigheter stéller krav pa miljé och energi pa ett
tydligare och starkare séatt dn tidigare. Man tittar pa driftsnetton och
lagger mer fokus pa de underliggande siffrorna, eventuella energibe-
sparande Atgirder och framtidsutsikter. Aven fokus pa hyresgasterna
ar tydligare, inte bara hyresnivan utan indexering ar viktig men
aven om hyresgésten har en stabil ekonomi. Att titta pa kostnader
ar sarskilt viktigt fér bostadsfastigheter eftersom det &r svarare att
paverka intakterna.

SVENSK BOSTADSMARKNAD

Den senaste behovsbedémningen fran Boverket tyder pa att det behovs
ca 67 000 bostéader till ar 2030, och man bedémer att gapet aterigen
kommer 6ka mellan behov och antal fardigstéllda bostéder. Det skulle
behovas 67 000 nya bostader per ar fram till ar 2032. Det finns ocksa
en stor risk att &ven om lagkonjunkturen vander, att 6kade rantor,
byggkostnader och forvaltningskostnader hindrar ett bostadsbyg-
gande som o6kar i en takt som skulle motsvara behovet. Byggindex
for flerbostadshus har stigit med ca 30% sedan bérjan av ar 2021.

EfterfrAgan ar mycket svag, enligt Fastighetsbyrans maklarpanel,
vad géaller nya bostéder och en ny lagsta niva naddes i augusti 2023.
Antalet bokade bostadsratter har fallit med 90% mellan oktober 2022
och september 2023 enligt Booli Pro. Antalet salda styckebebyggda
smahus var under den senaste perioden 60% lagre 4n under mot-
svarande period for tva ar sedan enligt visar statistik fran Tra- och
mobelfabrikerna. Detta kan dock stéllas mot att man pa arsbasis ser
att priserna stannar av eller 6kar nagot i Géteborgsregionen for bo-
stadsratter, dock faller fortfarande priserna for smahus enligt SBABs
Boolis novembersammanstéllning.

SVENSKA HYRESMARKNADER

Kommersiellt

En redan pagdende trend fér kontoren som fortséatter att géra sig pa-
mind ar de grona hyresavtalen och moderna kontor med stora sociala
ytor, men ocksa mindre ytor totalt, manga métesrum och garna nagot
extra utover det. Kontorsefterfragan paverkas ocksa av hemarbetets
frammarsch, men ar 2023 har framst paverkat efterfragan genom att
det ekonomiska laget tvingar foretag att minska sin personal.

Efterfragan pa kontor i Géteborg har ocksa fallit, likt 6vriga storstéader,
och 4ven om flera stora projekt ar pa gang har manga andra pausats
dar man inte sdkrat hyresgéster.

Manga potentiella hyresgéster
idag soker flexibla hyresavtal med
kortare tidsomfattning, medan en
hyresvard ofta soker efter langa
hyresavtal.

Hyresgésterna idag fér ocksa
langre diskussioner och tar langre
tid pa sig att fatta beslut. Tillsam-
mans med stark nyproduktion
och svagare konjunktur har nu
vakansgraden i innerstaden natt
over 10%.
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Kontorshotell ar en séarskild del av kontorsmarknaden, mitt emellan
hotell och kontor och som ska mota ett relativt specifikt behov. Man
behover aven titta pa marknaden for hotell for att analysera detta.
Aven om resandet till och frdn Géteborg borjar dterhdmta sig ar det
en bit kvar till nivaerna som var under 2019 enligt rapport fran bu-
siness Region Goéteborg.

Man skriver 4ven att genomsnittligt antal gastnatter i regionens hotell
ligger pa en hogre niva &n 2019, och beldggningsgraden var i genom-
snitt 70,8%. Det ska dock ndmnas att 6kningen bestar framst av ut-
landska gastnétter, medan inhemska gastnétter i regionen minskade.

Bostader

Boverket spar att det pabérjas totalt 27 000 bostadsbyggen ar 2023,
varav 12 900 hyresrétter, i hela Sverige. Totalen ar en minskning med
ca 55% mot ar 2022, och man tror att bostadsbyggandet minskar yt-
terligare ar 2024 till ca 19 500 bostader. Detta &ar en f6ljd av markant
forsvagad kopkraft hos hushallen, tredubblade bostadsréntor samt
kraftig 6kning av byggkostnaderna.

GOTEBORGSREGIONENS BYGGSEKTOR

Foér Amhult 2 ar byggsektorn intressant att f6lja, och under aret 2023
har framtidsutsikterna enligt byggféretagen férsadmrats avsevart.
Framsta orsakerna till ett upplevt begransat byggande ar en férsam-
rad efterfragan och finanssituation enligt Business Region Géteborg.
Samma kalla informerar att en tredjedel av byggféretagen upplever
att anbudspriserna fallit, och kommer fortsatta att falla under ar
2024. Over hilften véntar sig en mindre byggvolym och vid slutet av
ar 2023 befinner sig regionens byggféretag i en djup lagkonjunktur,
dartill finns en utbredd och stark pessimistisk framtidstro for ar 2024.

AMHULT 2s MOJLIGHETER OCH RISKER

Finansiering och ranta

Amhult 2 ar en langsiktig fastighetségare och tillgang till kapital ar en
forutsattning for att framgangsrikt producera och forvalta fastigheter.
Bankkrediter 4r var huvudsakliga kalla till finansiering, en strategi
som fler fastighetsféretag vinder sig mot i simre ekonomiska tider.
Styrelsens strategi foér finansiering av Amhult 2:s byggnation har
sedan starten varit att belaningsgraden ska vara cirka 60 procent.
Tillfalligt under en pagaende byggnationsprocess kan dock styrelsen
évervdga en nagot hogre beldningsgrad. Ovrig finansiering ska till
exempel ske genom eget kapital via nyemission riktade till befintliga
aktieadgare eller nya investerare.
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Bolaget kan med egen radighet
over marken och med sina sunda
finanser sjalv styra vilken uppla-
telseform de nya bostédderna skall
produceras i. En stor styrka for
bolaget ar att den storsta delen av
marken férvarvades féor manga ar
sedan, sa bolaget dras inte med
stora kostnader fé6r marken vi
bygger pa. Vi ar inte beroende av
marknaden f6r bostadsratter eller
férsaljning av andra typer av fast-
igheter som kontor eller handel.

Bolaget har dock mdjlighet att
finansiera exploatering via férsalj-
ning av bostadsratter eller fastig-
heter — bebyggda eller obebyggda.




Bolaget kan ocksa vélja att producera till ytan mindre bostadder med
en mer attraktiv prisbild.

Tillgdngen till kapital for fastighetsbolag med balanserad finansiell
risk, som funnits l&dnge i marknaden och med ett fortroende hos de
finansiella instituten &r ocksa fortsatt tillfredsstéllande. Fastighets-
branschen ar i forhallande till manga andra branscher relativt stabil
trots konjunktursvangningar, &ven om bankerna har stramat ar sina
kreditprévningar.

Riksbanken prognosticerar i februari 2024 att férsta rantesdnkningen
kan ske redan under forsta halvaret 2024 om inflationen fortsatter
pa gynnsamma nivaer. Styrelsens rantekanslighetsanalys visar dock
att a&ven om detta inte sker sa ar det inga nivaer som oroar bolaget.

Styrelsen har som strategi att vara aterhallsamma med utférsalj-
ningen av bostadsrétter da den bedomer att det kommer att finnas en
stor efterfragan pa hyresratter framéver, och att Bolaget darigenom
péa sikt kommer att fa en battre intjaningsférmaga. Med beaktande
av Boverkets radande prognoser verkar det som att denna strategi
ligger helt i linje med verkligheten. Stora projekt som byggnationen
av batterifabriken fér att nAmna en, visar ocksa pa ett lokalt kom-
mande 6kat behov av bostader trots radande lagkonjunktur. Amhult
2 kan med sina bostadsfastigheter med upplatelseformen hyresratt
erbjuda en produkt som ar langsiktigt attraktiv och som stéds av att
manniskor ar socialt rorliga. Vi har dven utvarderat behovet av att
vara medlemmar pa Boplats eller HomeQ och sett att hittills har inte
behovet funnits. Det &r dock en mdjlighet for oss att nyttja, skulle vi
se att intresset fran var egna ko minskar, for att undvika vakanser.
Hittills har inga bostéder varit vakanta.

Bostader

Vi arbetar fokuserat for att vara fastigheter skall vara sa attraktiva
som mdjligt for kunden. En av dessa faktorer ar t.ex. att i samtliga
vara fastigheter erbjuda en rokfri miljo nar vi utvecklar vara nya
hem. Detta innebar inte bara att lAgenheten skall vara rokfri utan
aven exempelvis gardar, loftgangar och balkonger. Responsen fran
hyresgasterna har varit 6verviagande positivt och vi ser aven 6vriga
fastighetsbolag sasom exempelvis Wallenstam inféra liknande idéer.
En annan faktor ar att vara bostader &r fullt utrustade med samtliga
bekvamligheter som inbyggd micro, diskmaskin, tvattmaskin och
torktumlare.

Bolanetak och strangare amorteringskrav har gjort det svarare for
gruppen unga vuxna att ta sig in pa bostadsmarknaden. Manga av
dessa unga vuxna har bra jobb och goda inkomster eller besparingar
men svarigheter att kunna képa en bostadsratt. De har mojligheter
att klara de l6pande utgifterna med ranta, amortering och avgifter
till foreningen men star infér en toppfinansiering, vilket helt enkelt
betyder att de inte far banklan.
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Detta ar en av manga kundgrup-
per som Amhult 2 vander sig till
vid uthyrningen av bostader i sitt
fastighetsbestand.

En annan stor kundgrupp ar
de personer som o6nskar sig ett
enklare boende efter exempelvis
en villaférsaljning. Ytterligare
intressenter till hyresratter ar
par som flyttar isér, eller par som
o6nskar provbo ihop innan de ko-
per en gemensam bostad. Kopplat
till arbetskraftsinvandringen ser
vi ocksa en grupp av méanniskor
som inte haft en chans att samla
tid i de stora bostadskéerna som
soker sig till oss, ofta finns vi
dessutom valdigt nara deras ar-
betsgivare.

Kommersiellt

Betraffande vara kunder, vara hyresgaster, skall Amhult 2:s kon-
traktsportfolj, vara uppbyggd med god riskspridning i kontraktsport-
foljen avseende lokaltyp, kontraktsstorlek, l6ptider och branscher i
vilka kunderna &r verksamma. Narhet till kunden och deras organi-
sation med lokal narvaro ger god kdnnedom om kunden och korta
beslutsvégar.

Okningarna av styrrantan ar en effekt av den héga inflationen, pa
samma satt paverkas ocksa bolagets lokalhyresavtal av inflationen
genom att dessa dr indexerade och foljer KPI for oktober manad. Detta
mildrar effekten av 6kade rantekostnader och driftskostnader, bade
vad galler intjaningsférmaga och fastighetsvarderingar.

Amhult 2 har i sin verksamhet hotelluthyrning. For helaret uppgick
belaggningen till 75%. Det dr en sankning jaAmfort med foregadende
ar, har far man dock beakta att féregaende ar var ett rekordar som
dragit nytta av uppsvinget av turister efter pandemiaren. Trots sankt
genomsnittlig beldggning for heldret kan vi se att det ar framst det
sista kvartalet som paverkat hotellet negativt, de tre forsta kvartalen
har istéllet sett en normal till mycket god beldggning. Den starkaste
teorin till det sista kvartalets lagre beldggning ar den radande starka
lagkonjunkturen framst inom byggsektorn. Vara hotellagenheter ar
valdigt populdra bland byggindustrin och dédrmed jamforlig verk-
samhet, samt konsulter. P4 grund av den snabba inbromsningen av
startade byggen under andra halvan av ar 2023 som paverkat manga
av vara aterkommande kunder sd har vi dven sett att det paverkat
vart hotell.

Utveckling och produktion

Riskminimering genom kostnadskontroll ar en viktig del i arbetet.
Sarskilt viktigt blir detta med tanke pa de starkt 6kade byggkostna-
derna. For Amhult 2:s del har bolaget valt att hantera risken genom
att investera i gedigna ramhandlingar vilka tydligt specificerar den
produkt och dess tekniska férutsattningar och de krav vi har vid res-
pektive upphandling av ett kvarter. Darefter handlas produktionen
upp pa totalentreprenad. Fér varje fastighet gors separat upphandling
av markarbeten och byggnation. Som fastighetsdgare handlar Amhult
2 upp entreprenaden samtidigt som bolaget parallellt férhandlar med
blivande hyres-gaster av kommersiella lokaler, och ambitionen ar att
hyresgastanpassningen ska samordnas med byggnationen eftersom
det ar det mest kostnadseffektiva alternativet fér bada parter.

Kunden

Bolaget ska tidigt under utvecklingsprojektet teckna avtal med den
blivande hyresgédsten. Detta innebar dven att den langsiktiga finan-
sieringen kan sdkras upp och att avkastningen fér projektet kan
konkretiseras.

En langsiktig och hallbar forvalt-
ning och tillvaxt innebar ocksa
att standigt féradla och utveckla
fastighetsbestandet genom in-
vesteringar i saval ny, till- och
ombyggnation som rena forvarv.
Investeringarna ska moéta kun-
dernas behov av &ndamalsenliga
bostader, lokaler och arbetsplat-
ser och sdkerstalla tillvaxt éver
tid. Nya projekt tillférs successivt
genom nya idéer och hyresgéster,
dar vi utvecklar befintliga utveck-
lingsbara fastigheter som till ex-
empel exploatering av outnyttjade
byggratter.

Medarbetare och
samarbetspartners
Medarbetarna i Amhult 2 arbetar
nara marknaden vilket ger en
naturlig méjlighet att kdnna till
kundens nuvarande och framtida
behov.
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Kunderna kan dadrmed erbjudas lokaler anpassade efter behov, med
god personlig service samt snabba besked som minskar risken for
uppsédgningar och otidsenliga lokaler.

For Amhult 2 ar det i slutdndan mycket viktigt att vi i vara projekt
sdtter nivan for hur vi skall skapa de basta forutsattningar for levande
och blandade miljoer dar det blir attraktivt att bo och bestka. Bade
nar det galler boende och handels- och kontorsverksamheter.

Vi arbetar med samarbetspartners vi har stor tilltro till och l1dnga re-
lationer med, bade for fastighetsskdétsel och utveckling. Detta skapar
ett effektivt arbetssatt dar vi och vara samarbetspartners val kdnner
till varandras rutiner, och dar vara samarbetspartners kdnner val till
vara hus och darmed inte behover lagga tid pa att satta sig in i alla
detaljer varje gdng de kommer hit.

Amhult 2 ar ett litet bolag med nyckelpersoner som har ett stort
ansvar i bolagets utveckling och l6nsamhet. En eventuell forlust av
nyckelpersoner ar ett avbrack i bolagets dagliga verksamhet men har
ingen langsiktig effekt pa koncernens framtida intjaningsférméaga och
lénsamhet. Bolagets organisation, med fa beslutsfattare, och darmed
féljande korta beslutsvagar, ger goda méjligheter till flexibilitet nar
bolagets féorutsattningar andras.

Affarsmassiga risker

Avser framst risker inom férvaltningsverksamheten, vardepappers
handel och kommande projektutveckling. Eventuella risker skall
analyseras och beddémas pa ett medvetet och kontrollerat sétt och i
varje enskilt fall skall bedomning goéras om risken ar motiverad.

Administrativa risker

Risker i foretagets administrativa arbete skall begransas till ett mini-
mum. Begransningen sker genom valutbildad personal och etablerade
arbetsprocesser. Inkép av administrativa tjanster via konsulter dar
bolaget saknar heltidckande kompetens ar ocksa en del av féretagets
riskbegransning.

Fortroenderisker

Med fortroenderisker avses risken fér negativ paverkan pa bolagets
anseende och minskat fértroende for bolaget hos allmanhet och dgare.
Bolaget ar ett lokalt verksamt, mindre bolag arbetande pa en kind
marknad och efterstravar en lag risk. Viktigt 4r personalens agerande
och kunskap och begransning sker framst genom ett pagaende arbete
med utbildning av medarbetarna och arbete med varderingar och
foretagskultur.
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AMHULT 2s KASSAFLODE

Koncernens kassafléde i den l16pande verksamheten &r férhallandevis
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.

Storre kunder - intskter / kreditrisk

Risken begransas framst genom att kreditupplysningar genomférs pa
samtliga hyresgaster innan avtal skrivs.

Borgensatagande kravs vid vissa hyresavtal. Kreditupplysningar gors
aven pa vissa nya kunder och leverantorer. Koncernen har kundford-
ringar som till stor del avser hyresfordringar. Dessa ar exponerade
for en kreditrisk.

Den finansiella tillgang som innehaller kreditrisk ar kundfordringar
med ett bokfort varde om 7 298 TSEK. Loptiden uppgar till 30 da-
gar. Amhult 2:s férsdljning inom administration har ocksa tre storre
kunder som motsvarar 100% av de totala administrationsintdkterna.

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 faststédlld finans-
policy. Finanspolicyn anger oévergripande regler fér hur finans-verk-
samheten i Amhult 2 AB med dotterbolag skall bedrivas. Den anger
hur ansvaret for finansverksamheten skall fordelas, vilka finansiella
risker koncernen ar beredd att ta samt hur riskerna skall begransas.
Den skall aven fungera som vagledning i det dagliga arbetet for per-
sonalen inom ekonomiavdelningen.

Finanspolicyn skall hallas l6pande uppdaterad med hansyn till aktu-
ella férhallanden 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 utfardade av den Svenska Staten och
statliga verk, Svenska Hypoteksinstitut, banker och institut enligt
policyn samt i instrument noterade vid auktoriserad marknadsplats
och pa Spotlight Stock Market.

Placering far endast ske i varde-
papper pa den nordiska mark-
naden. Den totala investerings-
summan avseende vardepapper
far maximalt uppga till 13 Mkr.

Som motparter vid kép och for-
sédljning av vardepapper, inkl.
derivatinstrument, likviditetsfor-
valtning, vardepappersforvaring i
depa och ingaende av swapavtal
godkanns endast i banker enligt
policyn och instrument med mot-
partsrating lagst A-. Aktieoptioner
far kopas samt stéllas ut.
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Rénteoptioner far kopas men ej stallas ut. Kép av en option skall vara
relaterat till en affarstransaktion eller ett projekt. En utestaende kopt
option far kvittas genom motvand affar.

Ranteswapavtal far ingas i syfte att férdndra koncernens réante-
struktur. Ranteterminskontrakt far tecknas da detta relateras till en
affarstransaktion eller till ett projekt.

Fastighetskostnader

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

Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas tax-
eringsvarde och &ar helt avhangig av politiska beslut, sdsom skattesats
och faststallande av taxeringsvarde, vilket Amhult 2 inte kan paverka.

Aven fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna férutsatt att
ytan inte ar vakant, da fastighetsdgaren far bara kostnaden sjalv.

Rantekostnader

Koncernen har langfristiga skulder och avtalad ranta ar 4,71%.
Réanterisken &r under nuvarande forutsattningar begriansad till ett
byggkreditiv dar avtalad ranta ar 6,65% tillsammans med de lang-
fristiga ldnen.

Skatter

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

Laneskulder

Koncernen har langfristiga laneskulder och kortfristiga leveran-
torsskulder samt ett paborjat kortfristigt byggkreditivi samband med
produktion av Amhult 108:4. Byggkreditivets forfallotidpunkt infaller
nér fastigheten fardigstalls.

Redovisade leverantdrsskulder uppgar tll 11 726 TSEK och har en
16ptid om 30 dagar.

Valutarisk

Ambhult 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 dven valutaswapavtal.
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Koncernen har endast fastigheter
och kunder i Sverige och ar inte
exponerad fér ndgon valutarisk.

Finansiell risk

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

Amhult 2 AB:s tillgdngar, i huvudsak bestdende av fastigheter och
likvida medel, skall ses som en lang investering. Darav foljer krav pa
en langsiktig syn pa dessa tillgangars finansiering. Samtidigt skall
hansyn tas till kreditmarknadens kommersiella syn pa fastighets-
finansiering.

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

AMHULT 2s FINANSIELLA VARDEN

Fastigheternas vérde

Varderingar av fastigheter baseras pa avkastningsmetoden och kalky-
len innebéar en analys av framtida betalningsstrommar som innehavet
forvantas generera under kalkylperioden.

Dels framraknas ett avkastningsbaserat nuvarde baserat pa periodens
betalnetto, det egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut
samt lanat kapital vid vardetidpunkten.

For fastigheter som ar foremal for vasentlig om-, till- eller nybyggnad
faststélls vardet till marknadsvarde fore projektstart med tillagg for
projektkostnader. Sa snart projektet fardigstallts genomférs en extern
vardering enligt ovan.

En vardering innehaller alltid ett matt av subjektivitet och férdnd-
ringar i de antaganden som ligger till grund fér berdkningarna kan
paverka vardet i vasentlig omfattning. Det slutgiltigt korrekta vardet
pa en tillgang erhalls férst nar en faktisk affar genomfors av oberoende
parter pa en fri marknad.

Sammanfattningsvis leder detta fram till att hAnsyn bor tas till ett
visst osdkerhetsmoment vid bedéomningar baserade pa det varde som
faststallts vid varderingen.
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STYRELSENS ORDFORANDE HAR ORDET

Det gér inte sa fort i fastighetsbranschen, oftast tar det tva ar fran projektering till fardig-
stéllande av ett flerfamiljshus om 50 - 100 lagenheter. Dessférinnan har det ofta kravts-
bade programarbete och detaljplanearbete, vilka bada ofta tar mellan fem och tio ar.

Darfor kan drets rapport kdnnas som en upprepning av forra arets arsberattelse, men
&nda har mycket arbete nedlagts i en féréanderlig marknad och nationell savél som in-
ternationell omvarldssituation. Vi stretar pa med styrelsearbetet och strategiska beslut
i bade nér- och framtid utifran vara basta bedémningar av den information som é&r till-
gianglig jamte egna bedémningar som leder till kloka beslut av en stabil och vélfung-
erande styrelse.

Visatsar pa hyresgéaster som ér stabila féretag och privatpersoner, samt statliga och
kommunala verksamheter och har lyckats med det i vart befintliga bestdnd och kunnat
erbjuda ett varierat utbud av handel och tjanster och service f6r vara bostadshyresgas-
ter inom naromradet och stadsdelen.

Efterfragan pa vara hyresrattsldgenheter &r fortsatt stabil och har 6kat under aret med
en klar tendens att flera valjer att flytta fran hus till ligenheter. Industri och évriga verk-
samheter erbjuder manga arbetstillféllen pa Hisingen och Torslanda och vara lagenhe-
ter i Amhult erbjuder kort pendling till arbetet.

Styrelsens arbete kan liknas vid framférandet av ett fartyg; navigation, att planera fram-
at, och vara beredd pa att efter start sa finns det ocksa en lang stoppstracka. Likadant &r
det i var fastighetsverksamhet, har vi startat ett projekt sa skall det finnas stabila férutsatt-
ningar for framtiden.

Hoppas min bakgrund som sjokapten och befilhavare pa passagerarfartyg i oceanfart
kan vara till hjalp? Som kuriosa beréttade jag stolt for ett av mina barnbarn om min erfa-
renhet av detta innan hon var foédd, och l&ste texten pa min behorighet att vara befélha-
vare pa fartyg av varje storlek och i vilken fart som helst.
Hennes spontana kommentar var: "...men det gick vél
inte sa fort pa den tiden”...

Trots universitetsstudier forstod hon inte Sjo-
fartsverkets "kanslisvenska” att med fart menas
fartsomrade sdsom "Ostersjofart”, "Nordsjofart”,
eller "Oceanfart”. Tydligen var hon inte speciellt
imponerad!

Eigil Jakobsen
Styrelsens ordférande
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STYRELSEN

EIGIL JAKOBSEN
Ordférande
Styrelseledamot sedan 2004

VD Tipp Fastighets AB, sjokapten.
Tidigare VD i Flying Enterprise AB.
Aktieinnehav genom bolag och nérstadende: 2 804 489 aktier.

MAGNUS WIKTORSON
Ledamot
Styrelseledamot sedan 2021

Utbildning: Jur.kand.
Advokat och delagare i Advokatfirman Nordia i Géteborg.
Eget innehav: 0 aktier.

NIELS TECHEN
Ledamot
Styrelseledamot sedan 2016

Utbildning: Civilingenjor.
Huvudéagare Helmer Christiansen A/S.
Eget innehav: 5 000 akfier.

PETER ERIKSSON
Ledamot
Styrelseledamot sedan 2022

Utbildning: Féretags- och férvaltningsjuridisk linje.
F.d. auktoriserad revisor, numera ekonomisk konsult i eget bolag.
Eget innehav: 0 aktier.

EMILIE LOFT
VD

Utbildning: Juristexamen och Filosofie kandidatexamen med
huvudomrade arkelogi.

Vice VD Amhult 2 AB 2018-2022.

Eget innehav: 2 445 aktier.

BDO GOTEBORG AB
Huvudansvarig revisor Katarina Eklund
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BOLAGSSTYRNING

Lagstiftning och bolagsordning

Amhult 2 AB (publ) har att tillampa svensk aktiebolagslag och de
regler som foljer av att aktien ar noterad pa Spotlight Stockmarket.
Ambhult 2:s styrelse och ledning stravar efter att leva upp till de krav
som Spotlight Stockmarket, Finansinspektionen, aktieAgare och andra
intressenter staller pa bolaget. Framst sker detta genom 6ppenhet och
tillgédnglighet och vi anvéander oss av ett flertal informationskanaler for
att na ut till samtliga berérda sasom exempelvis bolagets egen hemsida
med publicerade manadsrapporter, Spotlight Stockmarkets hemsida
och via pressmeddelanden. Amhult 2 skall i sin verksamhet aven félja
de bestdmmelser som finns angivna i bolagets bolagsordning, vilken
finns att hamta pa bolagets hemsida amhult2.se alternativt pa Spot-
light Stockmarkets hemsida spotlightstockmarket.com

Styrelse

Amhult 2 AB:s styrelse skall besté av lagst tre och hogst sex ledamoter.
Amhult 2:s styrelse bestar av fyra av arsstimman valda ledamoéter,
Eigil Jakobsen Loft, Magnus Wiktorsson, Niels Techen och Peter
Eriksson. Styrelsens ordférande ar Eigil Jakobsen. Verkstéllande
direktéren ar féredragande i styrelsen. Tjanstemén i bolaget deltar
vid styrelsens sammantraden som foredragande i sarskilda drenden.

Amhult 2:s styrelseordférande ar huvudéagare i bolaget genom féretags-
innehav. Det betraktas som en stor férdel for Amhult 2 att styrelsens
ordférande har ett langsiktigt intresse i féretaget och ocksa genom
sin langa erfarenhet av féradling och forvaltning 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 forséljning av fastigheter samt
beslut om stérre investeringar. Styrelsen foljer den arbetsordning som
antogs vid styrelseméte den 17 april 2023 och de instruktioner som
utfardats avseende arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktoéren. Métenas inriktning ar bestdmd i férvag.

Styrelsen svarar for bolagets organisation och forvaltningen av dess
angeldgenheter. Styrelsen skall se till att organisationen ar utformad
sa att bokforingen, medelsférvaltningen och ekonomiska férhallanden
i évrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Styrelsen skall fortls-
pande kontrollera bolagets ekonomiska situation sa att styrelsen kan
fullfélja den bedémningsskyldighet som féljer av lag, noteringsregler
och god styrelsesed.
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VD ansvarar for bolagets l16pande
férvaltning och att beslut fattade
av styrelsen verkstalls. VD tar
fram beslutsunderlag infor sty-
relsemoten, foredrar d&renden och
motiverar sina forslag till beslut
och atgarder. Den verkstéllande
direktéren i bolaget ar 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 aktiebolagsla-
gens foreskrifter och med beak-
tande av gallande bolagsordning,
uppréttat en arbetsordning fér
sitt arbete.

Till arbetsordningen har fogats
instruktioner till den verkstéallan-
de direktéren. Arbetsordningen
har antagits av styrelsen den
17 april 2023 och skall arligen
ses 6ver. Ny arbetsordning skall
antas vid styrelsens forsta sam-
mantridde efter arsstdmman.
Styrelsen i bolaget skall bl.a. dra
upp de strategiska riktlinjerna fér
bolagets verksamhet.

Efter arsstimman skall styrelsen halla konstituerande sammantrade,
varvid styrelsens ordférande skall valjas och beslut fattas om firma-
teckning, faststallande av arbetsordning for styrelsen och instruktion
fér den verkstéllande direktéren, féordelning av styrelsearvode samt
faststéllande av datum for styrelsemoéten under tiden fram till nasta
konstituerande styrelsemote.

Styrelsen skall normalt halla fyra sammantraden per kalenderar. Till
styrelsen kan medarbetare kallas for féredragning eller sakkunnig
belysning av enskilda &renden.

Till styrelsens moéten skall samtliga styrelseledaméter och styrel-
sesuppleanter kallas. Kallelse, dagordning och skriftligt underlag for
beslut och rapporter skall sdndas ut av verkstallande direktoren och pa
uppdrag av ordféranden senast en vecka fore styrelsemoétet.

Ordféranden ansvarar for att det vid varje styrelseméte férs protokoll.
Protokoll skall numreras samt ange vilka som varit narvarande, fattade
beslut och det underlag som kan bedémas ha varit av betydelse for be-
slutet. Varje ledamot har ratt att till protokollet foga avvikande mening.

Ordférandens ansvar

Styrelseordféranden foljer verksamhetens utveckling och ansvarar fér
att ovriga ledamoéter fortlépande far den information som kravs fér
att styrelsearbetet skall kunna utdvas i enlighet med aktiebolagsla-
gen och bolagsordningen. Styrelseordféranden foljer ocksa bolagets
lopande utveckling genom aterkommande kontakter i strategiska
fragor. Det aligger styrelsens ordférande att f6lja bolagets utveckling
genom kontakter med verkstédllande direktéren, samt att tillse att
styrelseledamoéterna fortldpande informeras om bolagets stallning,
ekonomisk planering och utveckling. Vidare aligger det ordféranden
att kalla till styrelseméten och vara ordforande pa desamma samt
att beakta javsbestdmmelserna i aktiebolagslagen vid handlaggning
av arenden. Slutligen aligger det ordféranden att se till att arbets-
férdelningen mellan styrelsens ledamoéter uppratthalls, att samrada
med verkstadllande direktéren i strategiska fragor och att uppratta
dagordning for och utfarda kallelse till styrelsens sammantraden.

Styrelsens arbete 2023

Under rakenskapsaret hade styrelsen fem protokollférda méten. De
fragor som har diskuterats &r bland annat hyresgastsammansattning,
handlingsplan, konsekvensanalys med anledning av den pagaende
krisen i Ukraina, rédntekanslighet, aktuell pagaende byggnation samt
fortlopande ekonomiska sporsmal.

Ersattningsutskott

Ersattningskommittén bereder belénings- och ersattningsfragor och
féredrar dessa infér 6vriga medlemmar infér beslut. Amhult 2:s er-
sattningskommitté bestar av styrelseordféranden.

Nomineringskommitté

Nomineringskommittén bestar av styrelseordférande som har i upp-
drag att infé6r kommande arsstimma bereda och lamna forslag pa
styrelsens sammanséttning.

Ersattningar till styrelsen, VD
ochrevisor

Styrelsens arvode beslutas av
bolagsstdmman. Ersattningar till
styrelseledamoéter som ej ar an-
stallda i bolaget, till Niels Techen
har utgatt 79 TSEK och till Mag-
nus Wiktorson har utgatt 79 TSEK
och till Peter Eriksson har utgatt
79 TSEK. Styrelsens ordférande,
Eigil Jakobsen, ar anstalld i bo-
laget och 16n har utgatt med 589
TSEK. Det finns inget avtal om
uppsigningslon eller avgangsve-
derlag till VD. Nagra optionsavtal
finns ej i bolaget. Revisorsarvode
utgar mot l6pande rakning.

Revision

BDO Goteborg AB med huvud-
ansvarig revisor Katarina Eklund
utfor revision i Amhult 2. Revisorns
arvode utgar enligt 16pande rakning
for rakenskapsaret. Granskning av
arsbokslut och arsredovisning gérs
under december-februari. I sam-
band med halvarsrapporten gors
aven en oversiktlig granskning.
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Kallelse till arsstémma

Aktiedgarna i Amhult 2 AB (publ), org.nr. 556667-0492, "Bolaget”,
kallas harmed till arsstamma tisdagen den 23 april 2024 kl. 12.00
pa Bua Skogens Gard, caféet, Bua Skogen 35, 423 37 Torslanda.

Anmalan m.m.

Aktiecigare skall for att fa delta i arsstimman:

dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast pa avstdmningsdagen mandagen den 15 april, dels anmaéla
sitt deltagande till Bolaget senast onsdagen den 17 april, kl. 12.00
enligt nagot av foljande alternativ;

POST Amhult 2 AB, Postflyget 7, 423 37 Torslanda
E-POST  emilie@amhult2.se
TELEFON 0709-768903

Vid anmalan ska uppges namn, personnr./organisationsnr. samt re-
gistrerat aktieinnehav, dels anmala antalet bitraden (hogst tva) aktie-
agaren avser medfora till &rsstdmman péa satt som nyss foreskrevs.

FORSLAG TILL DAGORDNING

Stdmmans dppnande

Val av ordférande vid stémman

Upprattande och godkénnande av réstlangd
Godkannande av forslag fill dagordning

Val av protokollférare, samt en eller tva justeringsmén

Prévning av om stémman blivit behérigen sammankallad

N O Ok w N

Framlaggande av arsredovisning och koncernredovisning
samt revisionsberéttelse
8. Beslutangaende
a) faststéllande av resultatrakning och balansrékning
for koncernen

b) faststéllande av resultatrakning och balansréknng
for moderbolaget
c) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststéllda balansrékningen
d) ansvarsfrihet at styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktor
9.  Faststillande av arvoden ét styrelse och revisor
10. Valavnystyrelse ochiférekommande fall (vart 4e &r, 2024) revisor
samt styrelsesuppleanter och revisorssuppleanter
1. Ovrigafragor

12. Stdmman avslutas
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Aktiedgare som latit forvaltar-
registrera sina aktier maste i god
tid fére den 17 april 2024 genom
forvaltarens forsorg tillfalligt lata
inregistrera aktierna i eget namn
hos Euroclear Sweden AB for att
fa ratt att delta i Arsstdmman. Ak-
tiedgare som féretrads genom om-
bud skall utfarda skriftlig daterad
fullmakt fér ombudet. Fullmakten
bor i god tid fére stAmman insén-
das till Bolaget under ovanstaende
adress. Om fullmakten utfardats
av juridisk person skall bestyrkt
kopia av registreringsbevis fér den
juridiska personen bifogas.

Det totala antalet aktier i bolaget
uppgar till 6 847 533 aktier och
det totala antalet rdster i bolaget
uppgar till 25 072 533 roster.

Utdelning

Styrelsen har foéreslagit att utdelning inte skall 1&mnas fér rédken-
skapsperioden 2023 (2023.01.01-2023.12.31).

BESLUTSFORSLAG
Punkt 9

Styrelsen foreslar att arvode ska utga med ett och ett halvt basbelopp
vardera till styrelsens oberoende ledamoéter. Revisorns arvode utgar
enligt godkand l6panderdkning fér rakenskapsaret.

Punkt 10

Aktiedgare som representerar mer &n 83% av bolagets roster har fore-
slagit omval av ordinarie ledamoéter Eigil Jakobsen Loft samt oberoende
ledaméter Niels Techen, Magnus Wiktorson och Peter Eriksson. Inga
nyval ar féreslagna. Styrelseledamots uppdrag géaller intill dess att
nésta arsstdmma har avhallits.

Aktiedgare som representerar mer dn 83% av bolagets roster har
foreslagit val av BDO som revisor, med Katarina Eklund som huvud-
ansvarig revisor.

Handlingar infor arsstamman

Redovisningshandlingar och revisionsberéattelse, liksom styrelsens
fullstandiga forslag till beslut, kommer att hallas tillgangliga for ak-
tiedgarna pa Bolagets kontor i Torslanda med ovan angiven adress
frdn och med den 11 mars 2024. Kopia av ndmnda handlingar kom-
mer &ven att sdndas till aktiedgare som begar det och darvid uppger
sin postadress.

Torslanda den 28 februari 2024
AMHULT 2 AKTIEBOLAG (publ)
Styrelsen
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AKTIEN OCH AGARNA

Amhult 2-aktien

Amhult 2 verkar for 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 Spotlight Stockmarkets lista.

Investor Relations

Ambhult 2 har som mal att forse marknaden med konkret, tydlig och
transparent information. Samtliga finansiella rapporter, pressmed-
delanden, manadsrapporter och arsredovisningar publiceras via
Spotlight Stockmarkets IR-tjdnst och finns darefter &ven pa bolagets
hemsida.

Aktieinformation

Aktienamn: Amhult 2 B / Kortnamn: AMH2/SHB
ISIN-kod: SE0001356932 / OrderBookID: 40YQ
Handelstyp: Kontinuerlig Handel

Kvotvarde: 20,00 kr / Handelspost: 200

Aktiestruktur

Aktiekapitalet i Amhult 2 uppgar till 136 950 660 SEK. Amhult 2 hade

per arsskiftet 6 847 533 (6 847 533) aktier fordelade pa 2 025 000

A-aktier och 4 822 533 (4 822 533) B-aktier. Varje A-aktie berattigar

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

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

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

Agarstruktur

Per den 31 december 2023 uppgick antalet aktiedgare i Amhult 2
till 1 218 stycken aktiedgare, vilket ar 78 farre &n vid utgangen av
2022. Totalt har 233 651 aktier bytt &gare under bokslutsaret 2023-
01-01 —2023-12-31 vilket ar 213 863 farre aktier &n under ar 2022,
eller ca 5% av antal utsallda B-aktier. I genomsnitt har ca 935 aktier
bytt Agare per handelsdag, och totalt omsatt varde under ar 2023 var
13 542 669,9 kr.

Kursutveckling och omséttning

Genomsnittspris per handelsdag sjonk fran den 2 januari, 67,4 kr till
53,75 kr den 29 december 2023. Kursen (senast betalt) pa bokslutsdagen
54 kr, motsvarar ett borsvarde pa 369 766 782 kr. Hogsta avslut under
rakenskapséaret noterades den 3 januari 2023, 68,8 kr och lagsta avslut
noterades den 8 november 2023, 49,4 kr. Vardet pa fastighetsaktier har
under 2023 fatt revansch fran det dystra aret innan. Amhults 2s aktie
hade dock inte sjunkit lika mycket som andra fastighetsbolags aktier,
vilket kan vara en orsak till att aktien inte heller fatt se lika stor revansch
som branschen i dvrigt.
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Framtiden ser dock ljusare ut med
skingrade orosmoln, forutspadda
sankningar av styrrdntan samt en
dampad inflation, och bolaget star
fortfarande stadigt in i det nya aret
efter det stormiga aret 2023 enligt
styrelsens bedémning.

Genomsnittskursen under bok-
slutsaret 2023-01-01 -2023-12-31
har varit 49,76 kr. Borskursen for
Amhult 2 AB kan f6ljas dagligen
pa bolagets hemsida eller pa
spotlightstockmarket.com och
andra nyhetsmedia med elektro-
nisk information.

Utdelningspolicy
Resultat per aktie fére och efter
utspadning ar xxx SEK (0,19)
baserat pa ett vagt genomsnitt pa
antalet utestdende aktier.
Amhult 2 har som utdelnings-
policy att minst 50% av arets
resultat skall lamnas i utdelning
efter fardigstéllande av omradet
Amhult Centrum, etapp II. Med
hénsyn tagen till koncernens
investeringsbehov infér byggna-
tion av Amhult Centrum, etapp II
foreslar styrelsen ingen utdelning
fér verksamhetsaret 2023.

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

Aktiekapitalets utveckling

Okning av Okning av Totalt antal

5 Handelse antalet aktier  aktiekapitalet A-aktier
2004 Bolagsbildning 25000 500000 25000
2005 Nyemission 4122 400 82448000 2025000
2008 Nyemission 500000 10 000 000 2025000
2013 Nyemission 1311200 26224000 2025000
2013 Riktad nyemission 200000 4000000 2025000
2016 Nyemission 688933 13778 660 2025000

De tio storsta aktiedgarna per 29 december 2023

NAMN INNEHAV
Tipp Fastighets AB 2704 489
Spiltan Fonder AB 967188
Mjobécks Entreprenad Holding AB 420400
TKF Transportkonsulten férvaltnings Aktiebolag 347161
Forsskringsbolaget Avanza Pension 269 416
Fagerstréom, Martin 148 633
Nordnet Pensionsforsakring AB 146 089
Livforsakringsbolaget Skandia 105070
Pettersson, Kenneth 100 687
Kap Farvel AB 92000

NEDRE DIAGRAM / Volymer per vecka

jan'24

Totalt antal

B-aktier
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2122400
2622400
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4133600
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Totalt
aktiekapital

500000
82948000
92948 000
119172 000
123172000
136 950 660

ROSTER | %

83,48%
3,86%
1,68%
1,38%
1,07%
0,59%
0,58%
0,42%
0,40%
0,37%

AMHULT 2 / Arsredovisning 2023 41



Finansiella rapporter

Koncernens rapport dver totalresultat

TSEK

Hyresintakter
Serviceintakter
Administration
Intdkter

Driftskostnader

Underhall

Fastighetsskatt
Administrationskostnader

Driftséverskott

Centrala administrationskostnader

Ovriga rorelseintékter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat fore vardeférandringar fastigheter

Vardeférandringar fastigheter
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt

Arets resultat
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat

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

Resultat per aktie
Genomesnittligt antal aktier

Resultat efter skatt i kr per aktie foére och efter utspadning ar
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Not

1,234

2023-01-01
2023-12-31

78 516
2438
1747

82701

-9 950
-3988
-2 807
-4 419

61 537
-4 972
598

-4 374
57 163
565
-26 042
-25 477
31 686

10 262
41 948

3044
-8 141

30763
0
30763

6 847 533 st
4,49

2022-01-01
2022-12-31

73474
2220
1615

77 309

-10 255
-2 746
-2 907
-4 021

57 380
-4 520
437

-4 083
53 297
22

-13 382
-13 360
39 937

-38 849
1088

-1672
1878

1294
0
1294

6 847 533 st
0,19

Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning

TSEK
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga vardepapper
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Skulder kreditinstitut

SUMMA langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Depositioner

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

12

13

14
15

16
17

18

2023-12-31

1732 645
576
1733 221

7298

426
1030
1387

1201
24 357

35699
1768 920

136 971
40 335
578 991

756 297

113 024
788 270
901 294

56 433
11726
3 986
1151

7 531
538

29 964
111 329

1768 920

2022-12-31

1569 248
330
1569 578

5766
215
190

1221

1150
14 682

23 224
1592 802

136 971
40 335
548 228

725 534

104 883
640 865
745748

84 875
14 073
1

45
5819
1887
14 820
121 520

1592 802
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Koncernens rapport dver kassafléden

Moderbolagets resultatrékning

TSEK Not 2023-01-01 2022-01-01 TSEK Not 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Den Ipande verksamheten Rorelsens intdakter m.m.
Rorelseresultat 57 163 53 297 FOrVaItnlngSlntakter 4 967 4 414
Intékter 4967 4414
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 22 43 455
Erhallen ranta m.m. 565 22 Forvaltnings- och administrationskostnader -4 295 -4 074
Erlagd ranta -24 110 -12 188
Betald inkomstskatt -1 939 -1 558
Kassaflode fran den lopande verksamheten Bruttoresultat 672 340
fore forandringar av rorelsekapital 31722 40 028 .
Rorelsens kostnader
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital Centrala administrationskostnader -3 154 -3008
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -1 532 66 Ovriga rorelseintakter 217 437
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -1218 950 -2 937 -2 571
Minskning(+)/6kning(-) av leverantdrsskulder -2 347 -5 633
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 17 562 2410 Rorelseresultat 1,2,3,4 -2 265 -2 231
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 44 186 37 821 Resultat fran finansiella poster
Investeringsverksamheten (?vriga ranteintakter och liknande resultatposter 5 419 10
E&IVA ) PO I _ i Ovriga ranteintakter fran koncernfoéretag 3372 1955
orvarv av materiella anlaggningstillgangar 153 474 94 536 a2 .
Férsiljning av materiella anlaggningstillgangar 0 161 er!ga r.antek.ostn.ad?r och liknande resultatposter 0 0
.. . . Ovriga finansiella intakter 6 67 1255
Kassaflode fran investeringsverksamheten -153 474 -94 375 9
3 858 3220
Amortering av réantebarande skulder -14 295 -14 830 . i
Upptagna rantebarande skulder 133 258 69 225 Resultat efter finansiella poster 1593 989
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 118 963 54 395 .
Resultat fore skatt 1593 989
Forandring likvida medel 9 676 -2159
Likvida medel vid arets bérjan 14 681 16 840 Skatt pa arets resultat 8 -611 0
Koncernbidrag 0 0
Likvida medel vid arets slut 23 24 357 14 681 Uppskjuten skatt 14 586 193
Arets resultat 1568 1182
Moderbolagets rapport 6ver totalresultatet
Arets resultat 1568 1182
Ovrigt totalresultat 0 0
Koncernens rapport dver térandring i eget kapital Arets totalresultat 1568 1182
KONCERNEN, TSEK Antal Aktie- Ovrigt Balanserad Totalt eget
aktier kapital tillskjutet vinst kapital
kapital
Eget kapital 2017-12-31 6 847 533 136 951 40 335 336 472 513 758
Periodens resultat - - - 49 543 49 543
Ovrigt totalresultat - - - - -
Eget kapital 2018-12-31 6 847 533 136 951 40 335 386 015 563 301
Periodens resultat - - - 20 327 20 327
Ovrigt totalresultat - - - - -
Eget kapital 2019-12-31 6 847 533 136 951 40 335 406 342 583 628
Periodens resultat - - - 43 879 43 879
Periodens totalresultat - - - - -
Eget kapital 2020-12-31 6 847 533 136 951 40 335 450 221 627 507
Periodens resultat - - - 96 733 96 733
Periodens totalresultat - - - - -
Eget kapital 2021-12-31 6 847 533 136 951 40 335 546 954 724 240
Periodens resultat - - - 1294 1294
Periodens totalresultat - - - - -
Eget kapital 2022-12-31 6 847 533 136 951 40 335 548 248 725 534
Periodens resultat - - - 30763 30763
Periodens totalresultat - - - - -
Eget kapital 2023-12-31 6 847 533 136 951 40 335 579 011 756 297
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Moderbolagets balansrékning

Moderbolagets kassaflodesanalys

TSEK Not 2023-12-31 2022-12-31 TSEK Not 2023-01-01 2022-01-01
TILLGANGAR 2023-12-31 2022-12-31
Anliganinastilladnaar Den I6pande verksamheten
9gningstifigang Rérelseresultat -2 265 -2 231
Materiella anliggningstillgangar Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 22 43 455
Forvaltningsfastigheter 9 187 187 Erhallen rénta m.m. 418 10
Inventarier, verktyg och installationer 10 576 330 Erlagd ranta 0 -8
763 517 Betald inkomstskatt -54 0
. . " . A Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncerrﬁ‘greta% gang 1 72 789 72 789 fore forandringar av rorelsekapital -1 858 -1774
Uppskjuten skattefordran e 204 Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
. . o Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende arbete 0 -428
Summa anldggningstillgangar Lot 73510 Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -14 691
Omsittningstillgangar Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 7 835 -1 356
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder -2 -92
Kortfristiga fordringar Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 128 91
Kundfordringar 0 0
Fordringar hos koncernféretag 117 447 121974 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 7 947 -1 094
Aktuell skattefordran 335 366
Ovriga fordringar 8 7 Investeringsverksamheten
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 219 211 Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -340 -40
118 009 122 558 Forséljning av anlaggningstillgangar 0 161
Kassaflode fran investeringsverksamheten -340 121
Kortfristiga vardepapper 12 1201 1150 .
Likvida medel 17 346 12 208 Koncernbidrag el 1530
Upptagna rantebarande skulder 0 0
Summa omsittningstillgangar 136 556 135916 Avbetalning rantebarande skulder 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -611 1530
SUMMA TILLGANGAR 210 897 209 426 Forandring av likvida medel 5138 -1217
Likvida medel vid arets borjan 12 208 13 425
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Likvida medel vid arets slut 23 17 346 12 208
Eget kapital 13
Bundet eget kapital
Aktiekapital 136 951 136 951
136 951 136 951
Fritt eget kapital Forandring eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 30 166 28 984
Overkursfond 40 335 40 335
Arets resultat 1568 1182 MODERBOLAGET, TSEK Antal Aktie-  Overkurs Balanserad Totalt eget
aktier kapital fond vinst kapital
Summa eget kapital 209 020 207 452
Eget kapital 2017-12-31 6 847 533 136 951 40 335 26 206 203 492
Kortfristiga skulder 16 Periodens resultat - - - 1024 1024
5 Ovrigt totalresultat - - - - .
Leverantdrsskulder 83 148
Ov\;iga skulderu 495 533 Eget kapital 2018-12-31 6 847 533 136 951 40 335 27 230 204 516
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1299 1293 g?/:;‘t’te:tzlrrzz‘d'lttztt - - - 76 76
S kortfristi kuld 1877 1974 - N N N N
umma Kortiristiga skulder Eget kapital 2019-12-31 6 847 533 136 951 40 335 27 306 204 592
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 210 897 209 426 Periodens resultat - - - 263 263
Ovrigt totalresultat - - - - -
Eget kapital 2020-12-31 6 847 533 136 951 40 335 27 569 204 855
Periodens resultat - - - 1415 1415
Ovrigt totalresultat - - - - -
Eget kapital 2021-12-31 6 847 533 136 951 40 335 28 984 206 270
Periodens resultat - - - 1182 1182
Ovrigt totalresultat - - - - -
Eget kapital 2022-12-31 6 847 533 136 951 40 335 30 166 207 452
Periodens resultat - - - 1568 1568
Ovrigt totalresultat - - - - -
Eget kapital 2023-12-31 6 847 533 136 951 40 335 31734 209 020
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Tillampade redovisningsprinciper har uppréat-
tats i enlighet med de av EU antagna IAS/

IFRS-standarderna samt tolkningarna av
dessa, SIC/IFRIC.

Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med svensk lag genom tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1. Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner. Moderbola-
gets arsredovisning har upprattats i enlighet
med svensk lag och tillampning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR
2. Redovisning for juridiska personer. Den
funktionella valutan fér moderbolaget och kon-
cernrapporteringsvalutan ar svenska kronor.
Alla belopp anges i tusentals kronor (TSEK).

Koncernen har aven tidigare ar tillampat IAS/
IFRS. Rakenskaperna ar upprattade baserat
pa verkligt varde for forvaltningsfastigheter
och omséttningsaktier nominellt varde for
uppskjuten skatteskuld samt anskaffnings-
varde for resterande.

Kritiska bedomningar

For att kunna uppratta redovisningen i en-
lighet med IFRS och god redovisningssed
kravs att det gérs bedémningar och anta-
ganden som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader
samt 6vrig information. Dessa bedémningar
baseras pa historiska erfarenheter samt an-
dra faktorer som beddéms vara rimliga under
radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger. Ytterligare information finns i not 9.

Forvaltningsfastigheter

Ambhult 2 AB:s huvudsakliga verksamhet ar
exploatering av fastigheterna pa Amhults
omrade. Koncernens fastigheter redovisas
till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Fast-
igheternas verkliga varde har beraknats till
1 733 mkr per 2023-12-31.

Med forvaltningsfastigheter avses fastighet
som innehas i syfte att generera hyresintak-
ter eller vardestegring eller en kombination
av dessa. En forvaltningsfastighet kan vara
mark, byggnad, del av byggnad eller mark
med byggnad. En fastighet som anvands i
foretagets I6pande verksamhet for produktion
och tillhandahallande av tjanster, varor eller
for administrativa andamal samt forsaljning i
den I6pande verksamheten &r inte en forvalt-
ningsfastighet. Samtliga av Amhult 2 agda
fastigheter beddéms utgodra forvaltningsfastig-
heter. Om koncernen pabdrjar en investering
i en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt
anvandning som fdrvaltningsfastighet redo-
visas fastigheten aven fortsattningsvis som
forvaltningsfastighet.

Varde fastigheter

Som framgar goér bolaget en uppskrivning
av forvaltningsfastigheter med ca 10 mkr.
Periodens vardefoérandringar férvaltningsfas-
tigheter ar en foljd av bl.a hdjda direktavkast-
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ningskrav och marknadsvardering av fardig-
stalld byggnation samt utdkade byggratter.
Bolagets princip har alltsedan starten varit att
genomfdra en extern vardering av bolagets
samtliga fastigheter och sedan acceptera det
resultat som framkommer. Samma princip har
tillampats i ar. Uppskrivningen avser bolagets
bostadsfastigheter och med hansyn till paga-
ende planer for nyetableringar och utveckling
av regionen dér bolaget verkar och den aktiva
bostadsko bolaget har bedémer styrelsen att
fastighetsvardena pa sikt kommer att 6ka.

Varderingsmodell

Koncernens fastigheter varderas enligt niva
3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. For
faststéllande av vardet pa fastigheterna i
omradet har bland annat en extern vardering
utforts av Varderingsinstitutet HB.

Fastigheter dar byggnation @annu
inte paborjats
For faststallande av vardet pa fastigheterna
i omradet innan byggnation pabdrjas har en
extern vardering utforts av Varderingsinstitu-
tet HB. Denna véardering har genomforts per
2023-12-31 och baseras pa en bedémning
av fastigheternas marknadsvarde baserad
pa avkastningsmetoden. Med detta forstas
att vardet baseras pa de beddmda fram-
tida betalningsstrommar fastigheterna kan
berdknas generera under kalkylperioden,
vilka diskonteras till ett nuvarde. Detta varde
motsvarar fastigheternas marknadsvarde
efter byggnation. Fran detta varde avraknar
sedan Varderingsinstitutet HB samtliga pro-
duktionskostnader och kommer dérmed fram
till ett varde pa byggratterna i omradet. Av
detta varde hanfors sedan en marknadsmés-
sigt beddmd del till mark&garen, Amhult 2 AB.
Vasentliga faktorer vid denna berakning
ar bedémda framtida betalningsstrommar,
beddmd inflation och tillampad kalkylranta.
Inflation har beraknats till 2% - 9%. Framtida
hyresintékter och kostnader for drift- och
underhall har baserats pa marknadspriset pa
motsvarande lokaler/kostnader. Den nomi-
nella kalkylrantan, som ligger mellan 6,3% och
7,6% har beréknats som en riskfri ranta med
ett risktillagg anpassat till den aktuella investe-
ringen och med avstamning mot marknadens
avkastningskrav pa liknande investeringar. Av
vikt &r ocksa beddmda produktions-kostnader,
vilka baserats pa de offerter rorande byggna-
tion av omradets olika delar som erhallits.

Fastigheter dar byggnation pagar

Tillovan ndmnda framraknade byggrattsvarde
adderas nedlagda projektkostnader pa de
fastigheter som ar féremal for nybyggna-
tion. For narvarande pagar byggnation pa
en fastighet.

Fastigheter dar byggnation avslutats och
inflyttning skett

Sa snart byggnation pa en fastighet ar fardig
kommer marknadsvéardering enligt ovan
namnda principer att genomféras for faststal-
lande av fastighetens verkliga varde. Det vill
saga ett marknadsvarde baserad pa avkast-

ningsmetoden. Noteras bor att vardering
alltid innehaller ett matt av subjektivitet och
férandringar i de antaganden som ligger fill
grund for berakningarna kan paverka vardet
i vasentlig omfattning. Det slutgiltigt korrekta
vardet pa en tillgang erhalls forst nar en faktisk
affar genomfors av oberoende parter pa en
fri marknad.Sammanfattningsvis leder detta
fram till att hansyn bor tas till ett visst osa-
kerhetsmoment vid bedémningar baserade
pa det varde som faststallts vid varderingen.

Finansiella instrument/lager av
vardepapper

Finansiella instrument vérderas enligt niva
1 inom varderingshierarkin i IFRS 13 och
redovisas till verkligt véarde utifran de noterade
priserna pa en aktiv marknad.

Inkomstskatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med IAS
12, inkomstskatter. Aktuella och uppskjutna
skatter beraknas utifran géllande skattesats
om 20,6%. Uppskjuten skatteskuld hanfor sig
till temporara skillnader mellan tillgangars re-
dovisade och skattemassiga varde. Undan-
tag gors for temporara skillnader hanférliga
som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgangar som utgor tillgangsforvarv. Redo-
visad uppskjuten skatteskuld ar hanforlig till
tillgangarna forvaltningsfastigheter och lager
av vardepapper. Uppskjuten skattefordran
hanfor sig till underskottsavdrag. Fordran
redovisas i den utstrackning det ar sannolikt
att avdraget kan avraknas mot éverskott vid
framtida beskattning.

Klassificering

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

Bolagsférvarv kan klassificeras som antingen
rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Bolags-
férvarv vars priméara syfte ar att forvarva
bolagets fastighet och dér bolagets eventuella
foérvaltningsorganisation och administration
ar av underordnad betydelse for forvarvet,
klassificeras som tillgangsférvarv. Ovriga bo-
lagsforvarv klassificeras som rérelseforvarv.

Vid tillgangsforvéarv redovisas ingen upp-
skjuten skatt hanforligt till fastighetsférvarvet,
utan eventuell rabatt minskar istéllet fastig-
hetsen anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

Rorelseforvarv redovisas enligt forvarvs-
metoden. Faststallandet av verkligt varde
kraver ofta att féretagsledningen gor antagan-
den och uppskattningar av framtida héandelser
vilket i allméanhet innebar stora bedémningar
och uppskattningar. Férandringar i de anta-
ganden eller uppskattningar som kravs for
att faststalla det verkliga vardet for forvarvade
tillgangar och skulder kan paverka beloppen
som avser tillgangar, skulder och goodwiill till
foljd av allokering av kdpeskillning.

Varderingsprinciper m.m.
Intaktsredovisning

Hyres- och serviceintdkter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv
aven benamns intakter fran operationella lea-
singavtal aviseras i forskott och periodiseras
linjart i resultatrékningen baserat pa villkoren
i hyresavtalen. Intédkterna fordelas i hyresin-
takter och serviceintakter. | det forstnamnda
ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl. index
samt tillaggsdebitering for investering och
fastighetsskatt medan sistnamnda avser all
annan tillaggsdebitering sdsom varme, kyla,
sopor, vatten mm. Serviceintékter redovisas i
den period som servicen utfors och levereras
till hyresgasten. Hyres och serviceintakter
betalas i forskott och forskottshyror redo-
visas som forutbetalda hyresintakter. | de
fall hyreskontrakt under viss tid medger en
reducerad hyra som motsvaras av en vid an-
nan tidpunkt hdgre hyra, periodiseras denna
under respektive 6verhyra 6ver kontraktets
16ptid. Amhult har bedémt sig att vara huvud-
man gallande serviceintékter.

Intékter fran fastighetsforsaljningar

Intakter fran fastighetsforséljningar redovisas
pa kontraktsdagen, savida det inte foreligger
séarskilda villkor i kdpekontraktet. Forséljning
av fastighet via bolag nettoredovisas avseende
underliggande fastighetspris och kalkylméassig
skatt. Resultat fran forsaljning av fastighet re-
dovisas som vardefoérandring och avser skillna-
den mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag
for forsaljningsomkostnader, kalkylméssig skatt
och redovisat varde i senaste kvartalsrapport
med justering for nedlagda investeringar efter
senaste kvartalsrapport.

Statliga bidrag

Redovisas i enlighet med IAS 20 och RFR2
under rubriken Ovriga rérelseintékter nar det
foreligger rimlig sékerhet att bidragen kommer
att erhallas.

Finansiella intdkter

Finansiella intékter bestar av ranteintakter
och redovisas i den period de avser. | fi-
nansiella intakter redovisas aven erhallna
koncernbidrag. Vid berakning av finansiella
intakter tilldmpas effektivrantemetoden.

Erséttning till anstéllda

Ersattning till anstallda sdsom Iéner och
sociala kostnader, betald semester m.m.
redovisas i takt med att de anstéllda utfort
tjanster. Vad avser pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstallning kan
dessa klassificeras som férmansbestdmda
planer eller avgiftsbestamda planer. Atagan-
den for pensioner utgdrs av avgiftsbestdmda
planer, vilka fullgérs genom fortlépande
utbetalningar till fristiende myndigheter eller
organ vilka administrerar planerna.

Leasing

IFRS 16 Leasingavtal tradde i kraft 1 januari
2019 vilket innebér att Amhult 2 AB ska var-
dera sina leasingavtal som en tillgang med

motsvarande skuld. | Amhult 2 AB finns
inga leasingavtal pa koncernniva. De enda
leasingavtal som finns i moderbolaget elimi-
neras i koncernen och enligt RFR 2 behdver
inte IFRS 16 tilldampas fér moderbolag. Erhal-
len statlig hyresrabatt har redovisats som
Ovriga rérelseintékter.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovi-
sas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerad vardeminskning och eventuella
nedskrivningar. Tillgadngarna skrivs av linjart
over tillgangarnas nyttjandeperiod vilken
normalt bedéms vara fem ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarv
till anskaffningsvarde inklusive direkt han-
forbara utgifter och upptas till verkligt varde
med vardeforandringar i resultatrakningen.
Verkligt varde faststalls genom extern
vardering som finns beskriven under rubrik
Varderingsprinciper m.m. ovan.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Vardeforandring redovisas i resultatrak-
ningen och bestar av saval orealiserad som
realiserad vardeforandring. Den orealise-
rade vardeférandringen beraknas utifran
varderingen vid periodens slut jamfort med
varderingen féregaende ar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en eko-
nomisk fordel fér bolaget, d v s som ar
varderingshdjande, och som kan beraknas
pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for
reparation och underhall kostnadsfors i den
period de uppkommer. Vid storre ny-, till- och
ombyggnader aktiveras rantekostnad under
produktionstiden.

Forvarv och forsaljning

Vid férvarv och férséljning av fastigheter eller
bolag, redovisas transaktionen pa kontrakts-
dagen savida det inte foreligger sarskilda
villkor i kdpekontraktet.

Finansiella instrument

Finansiella instrument enligt IFRS 9 som
redovisas i balansrakningen inkluderar bland
tillgangarna likvida medel, hyresfordringar, 6v-
riga fordringar och lanefordringar, samt bland
skulderna leverantérsskulder, évriga skulder
och laneskulder och kortfrisiga placeringar.

Finansiella instrument redovisas initialt till
verkligt varde, motsvarande anskaffnings-
varde, med tillagg for transaktionskostnader,
med undantag for kategorin finansiella instru-
ment redovisade till verkligt varde via resultat-
rékningen dar transaktionskostnader inte
ingar. Efterféljande redovisning sker darefter
beroende pa hur klassificering skett enligt
nedan. Finansiella transaktioner saésom in och
utbetalning av rantor och krediter bokférs pa
kontoférande banks likviddag, medan dvriga
in och utbetalningar bokfors pa kontoférande
banks bokféringsdag.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen Gver
den. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts
eller pa annat satt utslackts.

Likvida medel

Likvida medel kan utgbras av koncernens
disponibla tillgodohavanden hos banker
och motsvarande institut. Per 31 december
utgjordes likvida medel enbart av disponibla
tillgodohavanden i bank.

Fordringar

Finansiella tillgangar som inte ar derivat, som
har faststéllda eller faststallbara betalningar
och som inte noteras pa en aktiv marknad,
redovisas som fordringar. Finansiella tillgangar
klassificeras som upplupet anskaffningsvarde,
verkligt varde via resultatrékningen eller verk-
ligt varde via Ovrigt totalresultat baserat pa
karaktaren hos tillgangens kassafléde och pa
den affarsmodell som tillgangen omfattas av.
Samtliga finansiella tillgangar som inte ar de-
rivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kas-
safléden och innehas i en affarsmodell vars
syfte ar att inkassera dessa kontraktsenliga
kassafléden. Fordringarna redovisas darmed
till upplupet anskaffningsvarde. | koncernen
finns hyresfordringar, évriga fordringar dar
sistndmnda avser framst moms och skat-
tefordringar. Fordringar redovisas initialt till
verkligt varde plus transaktionskostnader som
ar direkt hanforliga till forvarvet, och redovisas
darefter till upplupet anskaffningsvarde. For
koncernens fordringar utom likvida medel
anvands den férenklade modellen for kreditre-
serveringar. Det gérs I6pande bedémning av
kreditreserveringar baserat pa historik samt
nuvarande och framatblickande faktorer. Pa
grund av fordringarnas korta 16ptid uppgar
reserverna till ovasentliga belopp.

Koncernen definierar fallissemang som ford-
ringar som ar forfallna med mer an 90 dagar
och i de fallen grs en individuell bedémning
och reservering. For likvida medel bedéms
reserven baserat pa bankernas sannolikhet
for fallissemang och framatblickande faktorer.
Pa grund av kort [6ptid och hég kreditvardighet
uppgar reserveringarna till ovasentliga belopp.
Fordringar i moderbolag bestar enbart av
fordringar pa dotterbolag, vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvarde.

Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de forvantade kredit-
reserveringarna beréknas utifrén kontrakten
med justeringar for framatblickande faktorer
och med hansyn tagen till vardet av sakerhe-
ter. Fordringar utan sékerhet i fastigheter upp-
gar till ovasentliga belopp och givet vardet pa
sakerheterna uppgar reserven till ovasentliga
belopp. Reservering for osékra fordringar sker
nar det finns objektiva riskbedémningar for att
koncernen inte kommer att erhalla fordran.

Skulder

Skulder avser krediter och rérelseskulder
sasom t ex leverantorsskulder. Merparten av
kreditavtalen &r langfristiga.
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| de fall kortfristiga krediter upptas som tacks av
outnyttjade langfristiga kreditavtal anses &ven
dessa vara langfristiga. Krediterna redovisas i
balansrakningen pa likviddagen och upptas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej be-
talda rantor redovisas under posten upplupna
kostnader. Skuld redovisas nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger, aven om faktura annu inte
mottagits. Leverantorsskulder redovisas nar
faktura mottagits. Leverantérsskulder och
andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas
till nominellt varde.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till
svenska kronor med den for transaktionstillfal-
let aktuella valutakursen. Monetara tillgangar
och skulder omréknas till balansdagens kurs.

Eget kapital

Eget kapital i koncernen férdelas enligt fol-
jande: Aktiekapital motsvarar moderbolagets
aktiekapital.

Ovrigt tillskjutet kapital bestar av allt fran ak-
tieagarna tillskjutet kapital utdver aktiekapital.
Balanserat resultat utgérs av ackumulerade
resultat fran koncernens verksamhet samt
arets resultat med avdrag for utdelning till
aktiedgarna.

Resultat per aktie

Berakning av resultat per aktie baseras pa
arets resultat i koncernen hanforligt till moder-
bolagets aktieédgare och pa det vagda genom-
snittliga antalet utestaende aktier under aret.

Definition av segment

Verksamheten i koncernen organiseras, styrs
och rapporteras primart per rérelsegren vilka
ar uthyrning av lokaler och bostader. Redovi-
sat resultatmatt for respektive segment utgors
av resultat efter direkta kostnader. Bolaget
tittar inte pa balansposter per rérelsegren
férutom kundfordringar, darav redovisas inte
balansrakningen mer uppdelad.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalys har upprattats enligt den
indirekta metoden, vilket innebéar att rorelse-
resultatet justeras for transaktioner som inte
medfért in- eller utbetalningar under perioden
samt for eventuella intékter och kostnader
som hanfors till investerings- eller finansie-
ringsverksamhetens kassafloden.

Koncernforhallanden

Bolaget ér dotterbolag till:

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

Overgripande koncernredovisning
uppréttas av:

Alassio AB, org.nr. 556737-9879, med sate
i Goteborg.
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Definition av nyckeltal
Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balans-
omslutning.
Avkastning péa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital

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

Kassalikviditet

Omsattningstillgangar exklusive varulager i
procent av kortfristiga skulder.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrékning
omfattar alla bolag i vilka moderbolaget direkt
eller indirekt har bestdmmande inflytande.
Alla bolag i koncernen ar heldgda och vare
sig intresseforetag eller joint ventures fore-
kommer.

Koncernredovisningen har upprattats
enligt forvarvsmetoden. Detta innebar att
férvarva de dotterbolags tillgangar och
skulder redovisas till marknadsvarde enligt
en upprattad férvarvsanalys.
Dotterbolagets egna kapital enligt denna
férvarvsanalys elimineras i sin helhet. |
koncernen ingar endast den del av dot-
terféretagens egna kapital som tillkommit
efter forvarvet. | koncernens resultatrakning
ingar under aret férvarvade eller avyttrade
koncernbolag endast med varden avseende
innehavstiden.

Interna forséljningar, vinster, forluster och
mellanhavanden inom koncernen elimine-
ras. Koncernen innefattar inga utlandska
verksamheter varfor ingen omrakning till
SEK ar nédvandig.

Skillnad mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen
och med tilldmpning av Radet for finansiell
rapporterings- rekommendation RFR 2.
RFR 2 anger att en juridisk person skall
tilldmpa samma IFRS/IAS som tillampas i
koncernredovisningen, med undantag och
tilldgg beroende pa lagbestdammelser framst
i Arsredovisningslagen samt med hansyn
tagen till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Skillnaderna mellan koncernens
och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan. Moderbolaget redovisar
enligt RFR 2. Leasingavtal redovisas ej i
balansrapport.

Uppstallningsform

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

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Det bok-
forda vardet provas fortidpande mot dotter-
bolagens koncernmassiga egna kapital. | de
fall bokfért varde understiger dotterbolagens
koncernméssiga varde sker nedskrivning
som belastar resultatrakningen. | de fall en
tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad
sker aterféring av denna.

Vardering till verkligt varde

Koncernen véarderar vardepapper och
forvaltningsfastigheter till verkligt varde, i
moderbolaget varderas dessa poster till
anskaffningsvardet.

Nya redovisningsprinciper

Nya och omarbetade befintliga standarder,
vilka godkénts av EU.

Nya standarder vilka trétt i kraft 2023.

Av EU godkénda nya och andrade stan-
darder samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee bedéms foér nar-
varande inte paverka Amhults resultat eller
finansiella stallning i vasentlig omfattning.

1 6vrigt har redovisningsprinciper och berak-
ningsmetoder varit oférandrade jamfort med
arsredovisningen féregaende ar.

Foérandringar i svenska regelverk

Féréndringar under 2023 har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa Amhults redovisning
utan framst medfért nagot utdkat upplys-
ningskrav.

Standarer som trader i kraft 2024
och framat
Ingen av de &ndrade standarer som publi-

cerats bedoms fa nagon vasentlig inverkan
pa koncernen.




Upplysnlngar 'I'|” enSk||da pOS'I'er Not4  Ovriga rorelseintakter

Koncernen Moderbolaget
s 2023 2022 2023 2022
Not 1  Arvode och kostnadsersattning
Erhallna stadsbidrag 381 0 0 0
Koncernen Moderbolaget Ovriga rorelseintakter 217 437 217 437
2023 2022 2023 2022 598 437 217 437
BDO Goteborg AB
Revisionsuppdrag 310 367 175 225 .
Revisionsradgivning 0 0 0 0 Not5  Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Skatteradgivning 27 34 8 11
Ovrig radgivning 28 1 28 1 Koncernen Moderbolaget
365 402 211 237 2023 2022 2023 2022
Vardepapper, vardeférandring och realiserad vinst 67 -275 67 -275
Not 2 Personal Réantor i 498 22 419 10
Koncernrantor -26 042 -13107 3372 1955
Koncernen Moderbolaget 25477 -13 360 3858 1690
2023 2022 2023 2022
Medelantal anstéllda Not6  Ovriga finansiella intakter
Medelantalet anstéllda bygger pa av bolaget betalda
narvarotimmar relaterade till en normal arbetstid. Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstallda har varit, 7 7 7 7 2023 2022 2023 2022
varav kvinnor 4 4 4 4 .
Koncernbidrag 0 0 -611 1530
Bolaget har under 2023 haft 4 styrelseledaméter varav 0 (0) kvinnor, koncernen har en verkstallande direktor varav 1 (1) kvinnor. 0 0 -611 1530
Léner, erséttningar m.m.
Loner, ersattningar, sociala kostnader och . L . .
pensionskostnader har utgatt med féljande belopp: Not 7  Vardeférandring fastigheter
Styrelsen och VD: Koncernen Moderbolaget
Styrelsens ordférande 589 555 589 555 2023 2022 2023 2022
Ovriga ledaméter 236 217 236 217
VD 609 629 609 629 Vinst vid férséljning 0 0 0 0
Pensionskostnader 77 46 77 46 Forlust utrangering 0 0 0 0
1511 1447 1511 1447 Ovrig vardeférandring 10 262 -38 849 0 0
o . Periodens vérdeférandring 10 262 -38 849 0 0
Ovriga anstallda:
Léner och erséattningar 2738 2592 2738 2592
Pensionskostnader 2098 182 298 182 S
3036 2774 3036 2774 Not 8  Skatt pa arets resultat
Sociala kostnader Koncernen Moderbolaget
Styrelsens ordférande 0 0 0 0 2023 2022 2023 2022
Ovriga styrelseledaméter 74 68 74 68
VD 206 207 206 207 Redovisat resultat fore skatt 41948 1088 982 989
Ovriga anstallda 968 898 968 898
1248 1173 1248 1173 Skatt enligt géllande skattesats 20,6% 8 641 224 202 204
L Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader 3 345 2294 7 9
Summa styrelse och 6vriga 5795 5394 5795 5394 Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter -802 2724 795 -405
Ovrigt 0 0 0 0
Styrelsens ordférande ar anstalld i bolaget och 16n har utgatt med 589 TSEK. Arvode till évriga styrelseledamdéter ar fordelat med Justgring skatt tidigare ar 0 0 0 0
79 TSEK vardera. Nagon ersattning utéver styrelsearvoden och 16n har ej utgatt. Till verkstallande direktéren har det under aret Redovisad skatt 11 184 206 586 193
utgatt fast 16n om 609 TSEK (629 TSEK). Personen har en avgiftsbestdmd pension, utan nagra andra forpliktelser fran bolagets
sida an att under anstallningstiden erlagga en arlig premie. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar 16n och ersattning utifrén Varav uppskjuten skatt fastighet 8726 1686 0 0
normalt anstaliningsavtal, 1-3 méanader. Varav uppskjuten skatt underskottsavdrag 586 192 -586 -193
Inga aktierelaterade ersattningar eller andra ersattningar &n de som ovan angivits har avtalats for rakenskapsaret.
Redovisad uppskjuten skatt -8 140 1878 586 193
Redovisad skatt pa arets resultat -3 044 -1 672 0 0

Not3  Rorelsekostnader per kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Personalkostnader 5795 5394 5795 5394
Avskrivningar 84 28 84 28
Fastighetsskatt 2 807 2907 0 0
Ovriga externa kostnader 17 450 16 119 1570 1661
26 136 24 448 7 449 7083
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Genomsnittlig skatt for koncernen gallande 2023 ar 26,7% (negativt).
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Not9  Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende redovisat varde 1569 248 1513611 0 0
Investeringar 153 135 94 535 0 0
varav aktiverade réntekostnader 8 645 1415 0 0
Forsaljning 0 -49 0 0
Orealiserad vardeférandring 10 262 -38 849 0 0
Utgaende redovisat varde 1732 645 1 569 248 0 0
Vakansgraden géllande lokaler ar 0% och bostader &r 0% vid arsbokslutet.
FORDELNING YTOR HYRESGASTER
Bl BOSTADER [ HANDEL
U B HOTELL _l RESTAURANG
B VvARD _] PARKERING
B FRISKVARD _| OVRIGT
Kontraktsforfallostruktur 2023-12-31
TSEK Antal kontrakt Kontraktsvarde pa arsbasis, baserat pa ar 2023
Kommersiellt, 16ptid
2023-2027 11 20 359
2028-2032 1 1933
2033+ 4 11 967
Summa kommersiellt 16 34 259
Bostader 328 36 432
P-platser 262 2 466
Fastigheter Amhult koncernen
LOKALER
Kénslighetsanalys nedan. Snitthyra 2 385 kr/lkvm. Nominell réanta 7,1%. 5,1% Direktavkastning.
Parameter Test +- Testparameter Alt varde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 5,61% 631 008 48 371 -7,7%
Inflation +20% 2,40% 690 996 -11 617 1,7%
Vakans +10% 0,00% 679 379 0 0,0%
Hyra -5% 2 266 kr/m? 640 908 38471 -6,0%
DoU +5% 284 kr/m? 675 030 4349 -0,6%
Max 690 996 48 371 1,7%
Min 631 008 -11 617 -1,7%
Intervall 59 989 9,3%
Beddmt varde vid avkastningsmetoden for lokaler, varde 679 TSEK.
BOSTADER
Kanslighetsanalys nedan. Snitthyra 1 994 kr/kvm. Nominell rénta 6,5%. 4,4% Direktavkastning.
Parameter Test +- Testparameter Alt virde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 4,84% 808 351 64 218 -7,9%
Inflation +20% 2,40% 888 740 -16 171 1,8%
Vakans +10% 0,00% 872 569 0 0,0%
Hyra -5% 1 894 kr/m? 835 398 37170 -4,4%
DoU +5% 328 kr/m? 864 503 8 066 -0,9%
Max 888 740 64 218 1,8%
Min 808 351 -16 171 -7,9%
Intervall 80 389 9,8%

Beddmt varde vid avkastningsmetoden for bostader, varde 876 TSEK.
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HELA AMHULT INKLUSIVE GARAGE
Kanslighetsanalys nedan. Snitthyra 2 166 kr/kvm. Nominell rénta 6,9%. 4,8% Direktavkastning.

Parameter Test +- Testparameter Alt varde Diff tkr Diff %
Direktavkastningskrav +10% 5,28% 1455775 113 324 -7,8%
Inflation +20% 2,40% 1596 694 -27 595 1,7%
Vakans +10% 0,00% 1569 099 0 0,0%
Hyra -5% 2 058 kr/m? 1496 043 73 057 -4,9%
DoU +5% 283 kr/m? 1558 123 10 976 -0,7%
Max 1 596 694 113 324 1,7%
Min 1455775 -27 595 -7,8%
Intervall 140 919 9,5%

Beddmt varde vid avkastningsmetoden for hela Amhult inkl. garage, varde 1 569 TSEK.

Ovanstaende kanslighetsanalyser visar hur de paverkar varderingen om de skulle andras enligt de estimerade testférandringarna.
Det alternativa vardet i tabellerna anger hur varje parameter paverkas av férandringarna och hur varderingen skulle andras om
estimatet slar in.

Arets investeringar

Amhult 2 har under 2023 investerat for totalt 153 135 Tkr (94 535), varav 0 Tkr (0) avsag forvarv och 153 135 Tkr (94 535) avsag
ny, till och ombyggnation.

Vérde fastigheter

Som framgar gor bolaget en uppskrivning av férvaltningsfastigheter med ca 10 mkr. Bolagets princip har alltsedan starten varit att
genomfdra en extern vardering av bolagets samtliga fastigheter och sedan acceptera det resultat som framkommer. Samma princip har
tillampats i ar. Uppskrivningen avser bolagets bostadsfastigheter och med hansyn till paAgaende planer for nyetableringar och utveckling
av regionen dar bolaget verkar och den aktiva bostadské bolaget har bedémer styrelsen att fastighetsvardena pa sikt kommer att 6ka.

Viérderingsmodell

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av framtida kassafléden som tillgangen férvantas
generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva Amhult 2s kassaflodesbaserade modell fér berakning av fastighetsbestandets varde.
Fastighetsbestandets varde berdaknas som nuvardet av driftsdverskott minskat med aterstdende investeringar pa igangsatta projekt
under de narmaste nio aren samt nuvardet av beddomt restvarde ar 10. Restvardet ar 10 utgors av nuvardet av driftsdverskott under
aterstdende ekonomisk livslangd. Till detta laggs det bedémda marknadsvardet av obebyggd mark och byggratter. Varderingen
sker saledes enligt IFRS 13, niva 3. Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde &r avkastningskravet och
antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen.
Avkastningskravet ar den vagda kostnaden for lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran marknadsmassig
ranta pa krediter. Kostnaden for eget kapital utgar fran den “riskfria rantan” motsvarande lang statsobligationsranta med tillagg for
"riskpremie”. Riskpremien ar individuell for varje investering och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Fastigheter dar byggnation @nnu inte paborjats

For faststéllande av vardet pa fastigheterna i omradet innan byggnation pabdrjas har en extern vardering utforts av Varderingsinstitutet
HB. Denna vardering har genomférts per 2023-12-31 och baseras pa en beddémning av fastigheternas marknadsvarde baserad pa
avkastningsmetoden. Med detta forstas att vardet baseras pa de beddmda framtida betalningsstrémmar fastigheterna kan beraknas
generera under kalkylperioden, vilka diskonteras till ett nuvarde. Detta varde motsvarar fastigheternas marknadsvarde efter byggna-
tion. Fran detta varde avraknar sedan Varderingsinstitutet HB samtliga produktionskostnader och kommer darmed fram till ett varde
pa byggratterna i omradet. Av detta varde hanfoérs sedan en marknadsmassigt bedémd del till markégaren, Amhult 2 AB. Vasentliga
faktorer vid denna berakning ér beddmda framtida betalningsstrommar, bedémd inflation och tillampad kalkylrénta. Inflation har be-
raknats till 2% - 9%. Framtida hyresintakter och kostnader for drift- och underhall har baserats pa marknadspriset pa motsvarande
lokaler/kostnader. Kalkylréantan, som ligger mellan 6,3% och 7,6% har berdknats som en riskfri ranta med ett risktillagg anpassat ill
den aktuella investeringen och med avstamning mot marknadens avkastningskrav pa liknande investeringar. Av vikt &r ocksa bedémda
produktionskostnader, vilka baserats pa de offerter rérande byggnation av omradets olika delar som erhallits.

Fastigheter dar byggnation pagar
Till ovan namnda framraknade byggrattsvarde adderas nedlagda projektkostnader pa de fastigheter som &r féremal for nybyggnation.
For narvarande pagar byggnation pa en fastighet.

Fastigheter dar byggnation avslutats och inflyttning skett

Sa snart byggnation pa en fastighet ar fardig kommer marknadsvardering enligt ovan namnda principer att genomforas for faststal-
lande av fastighetens verkliga varde. Det vill séga ett marknadsvarde baserad pa avkastningsmetoden. Noteras bor att vardering
alltid innehaller ett matt av subjektivitet och férandringar i de antaganden som ligger till grund for berakningarna kan paverka vardet
i vasentlig omfattning.Det slutgiltigt korrekta vardet pa en tillgang erhalls forst nar en faktisk affar genomfors av oberoende parter pa
en fri marknad. Sammanfattningsvis leder detta fram till att hdnsyn bor tas till ett visst osdkerhetsmoment vid bedémningar baserade
pa det varde som faststallts vid varderingen.

Extern vérdering

Amhult 2 redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per den 31 december 2023 externt varderat samtliga fast-
igheter. Varderingen har genomforts pa ett enhetligt satt och baserats pa en 10arig kassaflédesmodell, som 6versiktligt beskrivits
ovan. Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning for varje fastighet av dels framtida intjaningsférmaga, dels
marknadens avkastningskrav. Varderingarna gors lokalt i respektive dotterbolag och kvalitetssakras av Amhult 2 AB som dessutom
har ett vergripande ansvar for saval process, system som for faststéllande av makroekonomiska antaganden.
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forts. Not 9 Forvaltningsfastigheter

Vid beddmningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utver ett inflationsantagande om 2%, hansyn tagits till dels even-
tuella férandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfort med bedémd aktuell marknadshyra, dels
forandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader Med fastighets kostnader avses kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Antaganden avkastning

Riskpremien ar individuell fér varje fastighet och kan delas upp i tva delar — generell respektive individuell risk. Den generella risken
ar ett tillagg for att en fastighetsplacering inte ar likvid i samma utstrackning som en obligation samt att tillgangen ar beroende av den
allmanna ekonomiska utvecklingen. Den individuella risken ar specifik fér varje fastighet och utgér en sammanvagd bedémning av
fastighetens kategori, orten dar fastigheten ar belagen, fastighetens lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten
ar ratt utformad, andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sdsom t ex materialval, kvalitet pa allmanna installationer, inred-
ning och utrustning i lokaler och lagenheter. kontraktssammansattningen, varvid hansyn tas exempelvis kontraktens langd, storlek och
antal. For att f& en uppfattning om marknadens avkastningskrav foljer Amhult 2 genomférda fastighetstransaktioner pa marknaden. |
avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller for en viss typ av fastighet, hamtas jamférelseinformation istallet fran liknande ort eller
liknande typ av fastighet. | avsaknad av transaktioner baseras uppfattningen pa radande makroekonomiska faktorer.

Den externa varderingen visar ett verkligt varde om 1 732 645 Tkr (1 569 248), vilket motsvarar en vardeférandring om 9% (4%).

Ett optionsavtal har den 25 april 2017 tecknats mellan parterna Amhult 2 AB (publ) och Lysevagens Bostads AB avseende Skogens
Gard. Avtalet reglerar i sammandrag att Lysevagens Bostads AB, agare till fastigheten Skogens Gard, tillsammans med Amhult 2
AB, har ans6kt om detaljplan fér bostadsandamal for del av Fastigheten Skogens Géard, dar kostnaderna for fastighetsbildning och
planarbete kommer att utges av Amhult 2. Lysevégens Bostads AB forbinder sig att avyttra den del av fastigheten som kommer att
omfattas av kommande detaljplan och efter avrop avyttra fastigheten/fastigheterna till Amhult 2 fér dess/deras marknadsvarde enligt
varderingen med avdrag fér av Amhult 2 nedlagda kostnader for planarbete och fastighetsbildning/ar.

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 413 1114 413 1114
Inkép 340 0 340 0
Forsaljningar/utrangeringar 0 -701 0 -701
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 753 413 753 413
Ingéende avskrivningar -83 -595 -83 -595
Forsaljningar/utrangeringar 0 540 0 540
Arets avskrivningar -94 -28 -94 -28
Utgaende ackumulerade avskrivningar 576 -83 576 -83
Utgaende redovisat varde 576 330 576 330

Not 11  Andelar i koncernféretag

Koncernen 2023-12-31 2022-12-31
Foretag Antal/Kap. Redovisat Redovisat
Organisationsnummer Sate andel % vérde varde
Terrester AB Goteborg 1000

Org.nr. (556667-0567) 100% 72789 72789
Foretagets egna kapital 144 058 139 347
Foretagets redovisade resultat 4711 15176
Ingédende anskaffningsvarde 72789 72789
Bokfort varde 72789 72789

Direkt &gda dotterbolag redovisas i denna not.

Not 12 Upplysningar om finansiella instrument som varderats till verkligt varde i balansrakningen

Nedan visas hur de finansiella instrumenten har varderats till verkligt varde i balansrékningen. Detta gérs genom att dela in
varderingarna i tre nivaer:

Niva 1: Verkligt varde bestéams enligt priser noterade pa en aktiv marknad for samma instrument.

Niva 2: Verkligt varde bestams utifran antingen direkt (som pris) eller indirekt (harlett fran priser) observerbar marknadsdata som
inte inkluderas i niva 1.

Niva 3: Verkligt varde bestamt utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden.
Kortfristiga placeringar klassificeras enligt niva 1.
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Not 13 Eget kapital

AMHULT 2-AKTIEN
Aktiekapital:

Antal aktier:

Fordelning av utgivna aktier
Aktieslag:

Antal:

Aktieslag:

Antal:

136 950 660
6 847 533

A
2025 000
B
4 822 533

Det genomsnittliga antalet utestaende aktier under rakenskapsaret uppgar till 6 847 553.

Not 14 Uppskjutna skatter

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Underlag Skatt Underlag Skatt

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
Underlag Skatt Underlag  Skatt

Uppskjuten skattefodran

Vid arets igéng

Arets férandring underskottsavdrag
Vid arets utgang enl balansrakningen

Vid arets ingang fastigheter
Arets férandring underskottsavdrag
Vid arets utgang enl balansrakning

Summa uppskjuten skattefodran

990 204 53 11
2 840 585 937 193
3830 789 990 204

175 36 150 31

27 6 19 4

202 42 175 36

4032 831 1165 240
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

Underlag Skatt Underlag Skatt

990 204 53 1"
2840 585 937 193
3830 789 990 204

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
3830 789 990 204

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
Underlag  Skatt Underlag  Skatt

Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter

Vid arets igang

Arets avskrivningar
Arets vardeférandringar
forvaltningsfastigheter
Ovrigt

Vid arets utgang enl. balansrakning

510309 105123 518 469 106 804
20647 4253 19665 4051

10 262 2114 -38849 -8003
11 481 2 365 11024 2271

552 699 113 855 510309 105123

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde och da uppstéar en uppskjuten skatteskuld som bokas upp i balansrékning

Utdver ovan angivna finns inga forluster.

Not 15 Skulder

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ej rantebarande skulder som forfaller inom 1 ar 47 364 30 825 179 1991
Ej rantebarande depositioner som forfaller senare an 5 ar 7 531 5819 0 0
Rantebarande skulder som forfaller inom 1 ar 56 433 84 875 0 0
mellan 2 till 5 ar 75 800 79 448 0 0
senare an 5 ar 712 471 561418 0 0
899 599 762 385 1794 1991

Not 16 Kortfristiga skulder

Av kortfristiga skulder utgors 37 483 TSEK av byggkreditiv.
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Not 17 Byggnadskreditiv Not 21 Segmentsrapportering

Koncernen Moderbolaget ..
2023-12-31  2022-12-31  2023-12-31  2022-12-31 Resutat per rorelsegren
LOKALER BOSTADER OFORDELADE POSTER
Beviljad limit 90 000 165 000 0 0
. . . . RESULTATRAKNING 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Forfallotidpunkt infaller nér fastigheterna féardigstalls, jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Amhult 108:4 2025 o
Avtalad rénta for byggkreditivet &r 6,65%. Hyresintakter 44510 40 371 36 444 35323
Administration 1747 1615
Total omsittning 44 510 40 371 36 444 35323 1747 1615
Fastighetskotnader -10 233 -9 387 -6 512 -6 521
= T Admin. kostn. -4 419 -4 021
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Driftsoverskott 34 277 30 984 29 932 28 802 -2 672 -2 406
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 RESULTATRAKNING 2023 2022
. o jan-dec jan-dec
Forutbetalda intakter 17 653 11 353 14 21
Upplupna kostnader 9 245 1140 151 140 Hyresintakter 80 954 75 694
Aktielan 268 231 267 231 Admin. kostn. 1747 1615
Upplupna rantekostnader 1931 1195 0 0 Total omsittning 82701 77 309
Upplupna I6ner och sociala kostnader 2 ggz » gg; , 23; ) gg; Fastighetskostnader 16 745 15908
Admin. kostn. -4 419 -4 021
Drifts6verskott 61 537 57 380
Oférdelade poster
Not 19 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser Ovriga rorelseintékter 598 437
Admin. kostn. -4 972 -4 520
Koncernen Moderbolaget Rérelseresultat 57 163 53 297
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 Finansnetto 25 477 -13 360
. . Vardeférandring 10 262 -38 849
Stallda sakerheter Aktuell skatt -3 044 -1672
Fastighetsinteckningar 965 234 875 234 0 0 Uppskjuten skatt -8 141 1878
Kortfristiga placeringar 1201 1150 1201 1150
Eventualférpliktelser Periodens resultat 30763 1294
Borgen till forman for dotterbolag 0 0 833 224 713 923
Summa stéllda sakerheter 966 435 876 384 834 425 715073 Resultat per rérelsegren
LOKALER BOSTADER OFORDELADE POSTER
Not 20 Koncernforhallanden / transaktioner med narstaende
BALANSRAKNING 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Koncernforhallanden jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Bolaget ar dotterbolag till Tipp Fastighets AB, org.nr. 556155-4873. Kundfordringar 4 492 4274 2832 1133 44 359
Overgripande koncernredovisning upprattas av: -
Alassio AB, org.nr. 556737-9879, sate Goteborg. BALANSRAKNING . A . 2022
jan-dec jan-dec
Koncernmellanhavanden Kundfordringar 7 298 5766
Amhult 2 AB har en fodran gentemot moderbolaget om 170 (215) TSEK. Gentemot dotterbolaget har bolaget en fordran om
116 510 (120 769) TSEK. Gentemot dotterdotterbolagen har bolaget en fordran om 621 (647) TSEK. Ofordelade poster
Fastigheter 1732 645 1569 248
Amhult 2 AB utfér administrativa tjanster till dvriga koncernféretag och andra narstdende bolag. Transaktioner med narstaende Ovriga tillgangar. 576 330
sker likhet med Ovriga transkationer pa affarsmassiga villkor till marknadsvarde. Koncernféretag ar samtliga bolag inom Amhult 2 Ovriga omsattningstillgangar 4 044 2776
koncernen samt moderbolaget Tipp Fastighets AB. Kassa och bank 24 357 14 682
Som nérstaende bolag riaknas bolag som kontrolleras av moderbolaget eller av styrelseledaméter och féretagsledning. Summa tillgangar 1768 920 1592 802
. R . Ofdrdelade poster
Inkop och forséaljning mellan koncernforetag Eget kapital 756 297 725 534
Intakter vid forsaljning till dotterbolaget, Terrester AB, uppgick till 2 873 (2 320 TSEK. Intakter vid férsaljning till moderbolaget, Tipp Uppskjuten skatt 113 024 104 883
Ambhult 2 har kostnader for lokalhyra fran dotterdotterbolaget Amhult Centrumparkering 197 (188) TSEK. Inga 6vriga kop har gjorts Kortfristiga skulder 111 329 121 520
mellan koncernféretagen. .
Summa eget kapital
och skulder 1768 920 1 592 802

Forsaljning till Nauthall AB uppgick till 747 (546) TSEK. Kostnaden fran Nauthall AB uppgick till 356 (101) TSEK.
Nagra andra narstaende an vad som angivits under not 3, personal har ej forekommit.

Amhult 2 AB koncernen ager fastigheter i Torslanda i ett samlat verksamhetsomrade som benamns lokaler och bostader.
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Not 22 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Avskrivningar 94 28 94 28
Orealiserade kursvinster-/férluster -51 266 -51 266
Resultat vid utrangering av materiella anlaggningtillgangar 0 161 0 161

43 455 43 455

Not 23 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Kassa och bank 24 357 14 682 17 346 12 208
24 357 14 682 17 346 12 208

Not 24 Upplysning om verkligt varde

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

Finansiella poster per kategori
Finansiella tillgangar
Upplupet anskaffningsvarde

Kundfodringar 7298 5766
Ovriga kortfristiga fodringar 1030 190
Kassa och bank 24 357 14 682

32685 20 638

Verkligt varde 6ver 6vrigt totalresultat

Verkligt varde Gver resultatrakningen

Kortfristiga vardepapper 1201 1150
1201 1150

Finansiella skulder

Upplupet anskaffningsvarde

Skulder till kreditinstitut 844 704 725741
Depositioner 7 531 5819
Leverantorsskulder 11726 14 073
Ovriga skulder 538 1865
Skulder koncernforetag 3986 1

868 485 747 519

Redovisade varden pa finansiella instrument utgér en god approximation av dess verkliga varde. En del av upplaningen I6per med korta
rantebindningstider och for de lan som har fast ranta bedéms denna ranta ej avvika vasentligt fran en aktuell marknadsranta, saledes
motsvarar lanens redovisade varde i allt vasentligt upplaningens verkliga varde.

Not 25 Finansiell riskhantering

Finansiering
Fastigheter &r en langfristig tillgang som kraver langfristig finansiering med férdelning mellan eget kapital och réantebarande skulder.
Ambhult 2s krediter kan séakerhetsmassigt indelas i nedanstadende kategorier:
» Krediter mot stallande av sékerhet i form av Amhult 2s reversfordringar pa dotterbolagen med dari
pantférskrivna fastighetsinteckningar.
» Krediter direkt till dotterbolag mot stallande av sakerhet i form av pantférskrivna fastighetsinteckningar.

Krediter direkt mot dotterbolag kompletteras i merparten av fallen med moderbolagets borgen.
« Krediter utan stallande av sakerhet, sa kallade blancokrediter.

Oavsett typ av kreditavtal innehaller avtalen sedvanliga uppsagningsvillkor samt i vissa fall omférhandlingsvillkor vid férandrad
verksambhetsinriktning och avnotering. Om kreditgivaren pakallar ratten till sddan omférhandling och parterna inte kan komma
overens finns i kreditavtalen faststallda avvecklingstider for de kreditavtal som omfattas av sadana villkor. Utnyttjade krediter som
sakerstalls med fastighetsinteckningar uppgick vid arets utgang till 844 704 Tkr.

Finanspolicy

Den finansiella verksamheten i Amhult 2 bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Amhult 2 ska ha en lag
finansiell risk, innebarande en belaningsgrad som varaktigt ej ska 6verstiga 60%. Den finansiella verksamheten i Amhult 2 ska
bedrivas pa ett sddant satt att behovet av lang och kortfristig finansiering och likviditet sékerstalls. Vidare ska rantenettot vid var
tid optimeras med hansyn tagen till vald finansiell riskniva. | finanspolicyn anges aven évergripande ansvarsfordelning samt hur
rapportering och uppféljning av de finansiella riskerna ska ske.
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De finansiella riskerna foljs upp och rapporteras kvartalsvis till styrelsen. Som ett led i att sténdigt forbattra och anpassa den
finansiella riskhanteringen har styrelsen en arlig éversyn av finanspolicyn. | moderbolaget finns en fran finansfunktionen skild
redovisnings och kontrollfunktion for den finansiella verksamheten och de finansiella riskerna.

Riskhantering

Ambhult 2 genomfor finansiella transaktioner utifran en beddmning av koncernens samlade behov av langfristig finansiering, likvi-
ditet och 6nskad ranterisk. Den finansiella riskhanteringen sker saledes pa portfoljniva. Portféljhantering av upplaning innebar att
en koncernintern transaktion sadsom t ex ett internt Ian inte replikeras av en identisk extern transaktion utan kort eller langfristiga
krediter upptas efter beddmning av koncernens samlade finansieringsbehov. For en kostnadseffektiv hantering av ranterisken
gors beddmning av den ranterisk som uppstar vid I6sen av eller upptagande av ny enskild kredit med kort rantebindning, varefter
rantederivattransaktioner genomfors vid behov for att uppna 6nskad rantebindningstid pa den totala upplaningen.

Likviditets och finansieringsrisk

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den I6pande verksamheten ar framst hanforlig till forandringar i hyresnivaer,
vakansgrad och rantenivaer. Allt fastighetsdgande forutsatter att det finns en fungerande kreditmarknad. Den storsta finansiella risken
for Amhult ar att inte ha tillgang till finansiering. Risken begransas av lag belaningsgrad och langfristiga laneavtal. Malet ar att ha
en laneportfolj med spridda forfall och en lang I6ptid.

Krav pa langfristig finansiering innebér att Amhult 2 efterstravar lang kapitalbindning for att begransa finansieringsrisken. Stréavan
ar att minimerade rantebarande skulderna och kassalikviditet ska i férsta hand anvandas for att minska utestaende skulder. For
att sakerstalla Amhult 2s behov av langfristig finansiering och likviditet arbetar Amhult 2 kontinuerligt med att omférhandla och vid
behov tillféra nya krediter.

Bolagets rantebarande lan bestar till 100% av banklan.

Réntebarande skulder 2023 2022

Ingéende lan, kort och langfristiga 725741 671 346
Nyupptagna lan 133 257 69 225
Amorteringar -14 295 -14 830
Utgaende lan, kort och langfristiga 844703 725741

Ambhult 2 hade vid arets utgang bindande kreditavtal om 807 221 (656 516 Tkr). Under 2023 har kreditavtal om 0 Tkr avslutats och
252 628 Tkr omforhandlats och forlangts, bolagets rantekostnad kommer att 6ka, men inte vasentligt paverka bolaget.

Rénterisk

Foérandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket férandringar i dessa bada
komponenter paverkar beror pa vald bindningstid. For att begransa en omedelbar paverkan av férandring i marknadsrantorna har
Ambhult 2 valt att arbeta med bade kort och lang rantebindning. Dock kommer férandringar i bade marknadsrantor och kreditmargi-
naler alltid Over tid att fa genomslag i finansnettot. Rantetackningsgraden ar det finansiella matt som beskriver ett bolags riskniva
och motstandskraft for férandringar i rantenettot.

Redovisade varden pa finansiella instrument utgdér en god approximation av dess verkliga varde. Merparten av koncernens
upplaning l6per med bunden ranta eller korta rantebindningstider, och saledes motsvaras dess redovisade varde i allt vasentligt
upplaningens verkliga varde.

Med ranterisk avses risken att forandringar i det allménna rantelaget paverkar koncernens nettoresultat negativt. Koncernens
framsta ranterisk uppstar genom skuldsattningen. Koncernens lan upptas framst fran etablerade kreditinstitut och har en blandning
av rorlig och fast ranta. Den genomshnittliga réantebindningstiden per arsskiftet var 26 manader.

En férandring om rantelaget med +/- 0,5% skulle innebara en paverkan pa rantenettot om ca 3 556 Tkr nar samtliga lan andrat
rantebindning.

Kreditavtalens forfallostruktur

Shittranta 2024 2025 2026 Depositioner
utan slutdatum

Skulder till kreditinstitut 844 704 4,71% 369 366 365 704 188 429
Depositioner 7 531 0% 7 531
Leverantorsskulder 11726 0% 11726
Ovriga skulder 538 0% 538
Skulder till koncernféretag 3986 0% 13 986

868 485 385616 365 704 188 429 7 531

Samtlig rénta &r beraknad efter rantesats per 231231. Under nastkommande ar forvantas rantan att ga ner men det aterspeglas
inte i denna not. Daremot kommer framtida rantesénkningar att paverka kommande ar positivt.
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forts. Not 25  Finansiell riskhantering

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses den risk som vid varije tillfalle bedéms foreligga att Amhult 2s motparter inte fullgor sina avtalsenliga for-
pliktelser. Modellen framgéar av avsnittet Fordringar under Redovisningsprinciper. Amhult 2 begransar motpartsrisken genom krav
pa hog kreditvardighet hos motparterna. Med hog kreditvardighet avses att inget ratinginstitut anger en rating som understiger
“investment grade”. Amhult 2s motparter utgors av de storre nordiska bankerna.

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens formaga att fortséatta sin verksamhet sa att den kan fortsatta
att uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa
basis av belaningsgrad och soliditet.

Kreditrisk

Inga forvantade forluster gallande kundfordringar. Vid bostadsuthyrning minimeras kreditrisken med att hyresgasten antingen
deponerar 3 manadshyror alternativt har borgen fér minst motsvarande belopp. Vid lokaluthyrning tecknas endast avtal med
etablerade hyresgaster med god ekonomi. Historiskt har koncernen inte redovisat kundférluster. Vi ser ingen vasentlig forandring
i kreditrisken framatriktat. Vid nedskrivningsprévning har de framtida kreditriskerna bedémts som ovasentliga varfér ingen kredit-
riskreserv redovisats.

Gallande fordringar pa dotterbolag Terrester AB hanvisar vi till att nedskrivningsprévning har gjorts i enlighet med IFRS 9 kap 5.

Rantevillkor gallande fordringar pa dotterbolag ar snittréntan pa dotterbolagets réantebarande skulder till kreditbolag. Betalning av
fordringarna pa dotterbolag gérs pa anmodan.

Séakerhet finns i fastigheterna som 6verstiger det utlanade beloppet.

Krisen i Ukraina tillsammans med andra faktorer har fort med sig stigande priser pa bransle, energi, manga ravaror och andra
férnédenheter som paverkar bolagets forvaltningskostnader. Daremot uppfors den pagaende entreprenaden pa fastigheten Amhult
108:4 (kv. Hercules) med ett fast pris utan indexjustering. Krisen har medfért en mer pessimistisk forvantan pa konjunkturen men
till skillnad fran manga andra bolag har Amhult 2 inte stoppat nagra projekt.

Ambhult 2 har i sin verksamhet hotelluthyrning. For helaret uppgick belaggningen till 75%. Det &r en sénkning jamfort med foregaende
ar, har far man dock beakta att féregaende ar var ett rekordar som dragit nytta av uppsvinget av turister efter pandemiaren

Inflationen har varit ovanligt hog vilket naturligt paverkat bolagets kostnader i olika delar. Inflationen paverkar ocksa intékterna da
den utgor grund for oktober manads KPI vilken reglerar hyresférandringarna for samtliga lokalhyresavtal vilket har markts av 2023.
Ett annat resultat av inflationen ar hogre avkastningskrav pa fastigheterna vilket paverkar fastighetsvarderingarna negativt, detta
paverkar dock inte bolagets verksamhet som fortléper enligt plan.

Ranteutvecklingen under ar 2023 har paverkat rantekostnaderna for de l1an som omférhandlats under aret. Belaningsgraden ar
nagot hogre an féregaende ar 51% (48%).

Not 26 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 70 501 223

Arets vinst 1567 659
72 068 882

Styrelsen foreslar att:

i ny rakning overfores 72 068 882
72 068 882

Not 27 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
De finansiella rapporterna utgor en del av arsredovisningen och undertecknades av styrelsen och verkstéllande direktéren

den 28 februari 2024. Handelser efter 2023-12-31. Stadsbyggnadsnamnden beslutade att uppta vart drende om detaljpla-
nedndring for fastigheten Amhult 108:4 i startplanen 2024.
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ARSREDOVISNING & KONCERNREDOVISNING
FOR AMHULT 2 AB (o) org . 5566670492

Savitt vi kadnner till 4r arsredovisningen uppréattad i 6verensstaimmelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stéllning och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en
rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat, och
koncernférvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Torslanda den 28 februari 2024.
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Verkstéallande direktor Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betrdffande denna arsredovisning har avgivits den 28 februari 2024.

BDO GOTEBORG AB
Katarina Eklund
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstémman i Amhult 2 AB (publ). Org.nr. 556667-0492
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fé6r Amhult 2 AB (publ) for ar 2023. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingéar pa sidorna 8-31 samt 40-64 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stall-
ning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode f6r aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen for moderbolaget och for
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information 4n arsredovisningen, och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-7 samt 32-39. Det ar styrelsen och verkstédllande direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att 14sa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de
bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren fér
bedémningen av bolagets och koncernens féorméaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vi-
sentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och d&ndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till f6]jd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstéallande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férméaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inh&mtar vi tillrackliga och d&ndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen i enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for Amhult 2 AB (publ) for ar 2023 samt av foérslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i féorvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet “Revi-
sorns ansvar”. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och d&ndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstédllande direktéren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skoétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta re-
visionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoéren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &4r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig frAmst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebéar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsun-
derlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 28 februari 2024.

BDO Goéteborg AB

Katarina Eklund
Auktoriserad revisor
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