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Centrum, etapp II, ingen utdelning.

-

® Nettoomséattningen uppgick for rakenskapsaret till 4 701 TSEK (7 782 TSEK foregaende ar 18

Resultat efter finansiella poster forbattrades med 91% till 3 217 TSEK (1 681).
Vardeférandring pa férvaltningsfastigheter uppgick till 90 308 TSEK (O).

Arets resultat efter skatt uppgick till 68 891 TSEK (1 103).

Resultat per aktie fore och efter utspadning uppgar till 14,82 SEK (0,25).
Substansvarde per aktie uppgar till 40,75 SEK (27,74).

Styrelsen foreslar med anledning av koncernens investeringsbehov infér byggnation av Amhult

® Fastighetsvardet uppgick till 175 000 TSEK (83 658).

® Arbetet med detaljplanen har fortsatt under aret och 8 sammantraden med Fastighetskontoret
har genomforts, dessa har framst rort férhandlingar kring markbyte och exploateringsavtal.

J

Amhult 2 — en kort beskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Amhult 2 grundades i november 2004. Amhult 2 ar
agare av ca 47 000 m? mark i Torslanda, Amhult
Centrum. Fastigheterna ar obeldnade och féremal
for detaljplaneandring fran industrikaraktar till
boende och handelsomrade.

Rfférsidé

Ambhult 2 skall projektera, bygga och férvalta bo-
stadsfastigheter och kommersiella fastigheter pa
ett rationellt och kostnadseffektivt satt i Géteborg
med omnejd.

Fastighetsbestand

Amhult 107:3 - 10 420,9 m?, Amhult 108:1 -
9 192,4 m?, Amhult 108:2 - 27 043,0 m? (ca
47 000 m?). Fastigheterna ar obelanade. Alla fas-
tigheter ar uthyrda med korta avtal infér den kom-
mande byggnationen.

Viktigaste kundsegmenten

Bolaget stravar efter langsiktiga férvaltningsobjekt
inom tva omraden; kommersiella lokaler och bo-
stader.

Vision

Tillvaxt i foretaget skall skapas genom att bebygga
befintlig mark kostnadseffektivt och genom val
projekterad och styrd byggnation. Detta genomfors
genom att arbeta med kostnadsstyrning i alla delar
fran projektering till genomférande med bibehéllen
hog kvalitet.

Decentraliserad och

smaskalig organisation

Koncernen bestdr av moderbolaget Amhult 2 AB
(publ) med det helagda dotterbolaget Terrester AB.
Amhult 2 &r den sammanfattande bendmningen.
Koncernen har sex medarbetare. Det skall i Am-
hult 2 rada ett "litet foretags” klimat.

Kunder

Bolagets kunder ar idag framst néringsidkare
inom handel som etablerat sig pa korta kontrakt i
befintliga lokaler i etapp II i avvaktan pa antagen
detaljplan och produktionsstart.
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VD har ordet

Basta aktiedgare, kund och medarbetare.

Aret som gatt har varit ett oroligt ar. Finanskrisens
kulminering hosten 2008 och med darpa féljande
konjunkturnedgang slog an tonen fér 2009. En
kraftig inbromsning i ekonomin. De sénkta rante-
nivaerna som darefter foljde under aret kan inte
kompensera for de omfattande varslen pa arbets-
marknaden. Trots finanskrisens genomslag har
det gangna aret varit lyckosamt fér Amhult 2 pa
manga satt. Resultatet for 2009 ar 68 891 TSEK.
Det positiva resultatet visar aterigen pa bolagets
formaga att anpassa sig efter de radande foérut-
sattningarna och goéra affarer i en féoranderlig om-
varld. Ett exempel som kan lyftas fram ar strategin
avseende forvaltningen av bolagets overlikviditet.
Denna har bidragit till den tillfredsstallande vinsten
under 2009.

Att involvera ménniskan, vara medarbetare och
kunder ar centralt; utbildning for den enskilde
medarbetaren, med engagemang i bolaget och
dess verksamhet. For att bibehalla och skapa
nojda kunder ar det mycket viktigt med var lokala
narvaro och hoéga kundservice, vi prioriterar en
lokalt forankrad organisation ndra marknaden och
vara hyresgaster. Det ger en naturlig mojlighet att
kénna till kundens nuvarande och framtida behov.
Kunderna kan da erbjudas lokaler anpassade efter
behov, god personlig service och snabba beslut och
besked. Utvecklas vara kunder utvecklas ocksa
Amhult 2.

Amhult 2 ar en lokal fastighetsaktor och vi vill med
vart projekt delta i stadsbyggnadsutvecklingen.
Projektet och bolagets mojligheter har under arens
lopp alltid moétts av fragor och engagemang. Sam-
hallsbyggnation ar inte latt och skall forstas inte
vara latt, i motstand véxer ofta det basta fram,
och det ar manga och fruktbara diskussioner som
lett fram till det planférslag som vi nu arbetar
med. Grundtanken har varit att skapa ett detalj-
planeunderlag som kannetecknas av en stark
stadsbyggnadsidé. Planforslaget skall tala att leva
over tid, och skapa en stadsdel som ar flexibel,
attraktiv och ekonomisk. Jag gladjer mig 6ver att
arbetet med planforslaget i princip ar fardigstallt
och féorhandlingar pagar med Goteborgs Stad Fas-
tighetskontoret gallande exploateringsvillkoren. Vi
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forvantar oss en utstillning under 2010. Den &ar
efterlangtad!

Naturligtvis star vi efter en laga kraftvunnen plan
inf6ér stora utmaningar, men vi ar starka i var tro
pa foretagets kompetens och formaga att bygga
kostnadseffektivt och till bra kvalitet. Réntelaget
som varit mycket formanligt under det gangna
aret kommer givetvis att paverka kostnaden for
byggnationen. Den allmédnna bedémningen ar att
Riksbanken sannolikt kommer att hdja styrrantan
under 2010. Ett flertal kreditvarderingsinstitut
bedomer vidare att saval 2010 som 2011 kommer
att praglas av mattlig tillvaxt och hog arbetsloshet.
Hur detta kommer att paverka produktionsproces-
sen i Amhult 2 kommer att vara en huvudfraga for
Ambhult 2 att bevaka under 2010.

Vi 6nskar nog alla valskoétta svenska foretag som
vaxer och utvecklas och darigenom skapar grund
for var framtid. Detta kraver 4gare som ar kunniga
och beredda att ta ett aktivt langsiktigt ansvar.
Agare som med en stark och tydlig hand visar vagen
och har sin priméra lojalitet mot bolaget och inte
riktat mot kortsiktiga intressen. Att ansvarsfullt
forvalta bolaget 6kar kvaliteten i besluten, skapar
ett fortsatt gott rykte och bygger en solid grund for
foretagets framtid. En 6nskvard utveckling kraver
ett visst matt av talamod och uthallighet.

Det intressanta ar naturligtvis slutligen att blicka
framat och stélla oss fragan vilka slutsatser kan vi
dra infor det kommande aret? Amhult 2 slar sig inte
till ro i vardagen — vi vill aktivt flytta foretagets po-
sitioner framat. Amhult 2 har skapat goda resultat
under sina tidigare verksamhetsar och trots svalare
konjunktursituation talar mycket fér att &ven 2010
skall bli ett bra ar. Amhult 2:s mojligheter ar stora
och bolagets framtid ligger framfér oss.

Pa aterhérande

fo fif—

Maria Nord Johannesson
VD



Verksamhetsbeskrivning

Bakgrund

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

D& marken pa Torslanda gamla flygfalt, cirka
47 000 m?, ar foremal for detaljplanedndring fran
industrikaraktéar till boende och handel, lades
detta projekt i ett eget bolag, Amhult 2. Amhult 2
har sedan grundandet dgnat sig at byggnation och
forsaljning av Brf. Flygledaren, l6pande uthyrning
av mark och lokaler, samt arbete med detaljplane-
underlaget for Amhult Centrum, etapp IIL.

Rffarsidé

Amhult 2 skall projektera, bygga och forvalta bo-
stadsfastigheter och kommersiella fastigheter pa
ett rationellt och kostnadseffektivt satt i Géteborg
med omnejd. Byggandet och forvaltningen skall ske
med omsorg till hyresgéasterna, for att darigenom
skapa lénsamhet i fastighetsbestandet.

Vision

Att i férsta hand inom en femarsperiod efter an-
tagen detaljplan fardigstallt byggnationsprojektet
Amhult Centrum, etapp II, samt darefter vara en
av huvudaktérerna i Torslanda avseende forvalt-
ning och uthyrning av kommersiella lokaler och
bostader.

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

Bolaget stravar efter langsiktiga forvaltningsobjekt
inom tva omraden; kommersiella lokaler och bostéa-
der. Affairsomradet kommersiella lokaler skall sta
for cirka 70% av bolagets verksamhet och bostader
for cirka 30% av foretagets verksambhet.

Moderbolag

Moderbolaget Amhult 2 AB (publ) ansvarar for
den lopande forvaltningen av koncernen och for
fragor gentemot aktiemarknaden sasom exempelvis
finansiell rapportering och aktiemarknadsinforma-
tion samt IT- och personalfragor. Bolaget har sex
medarbetare.

Dotterbolag

Amhult 2 AB (publ) har ett helagt dotterbolag
Terrester AB. Dotterbolagets tillgang bestar av tre
fastigheter. Forvaltningen sker med moderbolagets
personal.

Koncernen

Koncernen har sex medarbetare. Koncernen bestar
av moderbolaget Amhult 2 AB (publ) med det hel-
agda dotterbolaget Terrester AB. Amhult 2 ar den
sammanfattande bendmningen.
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Upphandling av externa tjénster

I de fall externa tjadnster har upphandlats stéalls
hoéga krav pa de féretag som anlitas nar det galler
kvalitet, kundbemétande, service och miljdhansyn.

Organisation

Amhult 2:s strategi ar att forvalta fastigheterna i
en decentraliserad och sméskalig organisation med
stark narvaro pa marknaden. Genom att vara lokalt
férankrad far bolaget nérhet till kunderna. Néar-
het till kunden ger bolaget kunskap om kundens
verksamhet och behov. Bolaget far dven en god
kédnnedom om den lokala fastighets- och hyres-
marknaden samt dess férdndringar och affarsméoj-
ligheter. Arbetet i Amhult 2 styrs av besluts- och
arbetsordning, policies och instruktioner. Policy
finns fér ekonomiarbetet, information, férsédkring
samt personal.

Medarbetaren

For vara anstéllda skall Amhult 2 sta for en stabil
arbetsplats med liten personalomséattning, korta
beslutsviagar och kostnadseffektiv organisation.
Bolaget skall stédja medarbetarens kompetens-
utveckling och virna om medarbetarna och deras
halsa. Den platta organisationen med snabba
beslutsvagar gor att varje medarbetare har tydliga
ansvarsomraden med stor frihet inom respektive
omrade, vilket innebdr bade professionell samt
personlig utveckling. Amhult 2 erbjuder féretags-
héalsovard i syfte att behalla och forbéattra halsan
och samtliga anstallda far ersattning foér tranings-
kort eller massage. Anvandningen av systemstod
i form av IT inom koncernen skall mojliggéra en
sdker och effektiv rapportering och uppfoéljning av
versamheten. Den tekniska plattformen bygger pa
standardprodukter och ett lokalt néatverk, vilket
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skall borga for hog sédkerhet och laga underhalls-
kostnader.

Miljéarbete

Verksamheten skall strava efter att minimera pa-
verkan pa miljon. Vid projekteringen som bolaget
utfor, vilken beskriver nyproduktionen av etapp II,
stélls hoga krav géllande miljohanteringen.

Vidare skall fastigheterna om méjligt produceras
med individuell el-, vatten- och vArmemaétning for
att optimera effektivast moéjliga energiutnyttjande i
syfte att minimera energiférbrukningen. Med detta
system kan de boende paverka sina utgifter da de
endast betalar f6r sin egen foérbrukning och inte
for hela fastighetens.

Det 6vergripande malet nar det géller avfall ar for
bolaget att detta skall minimeras, savéal eget som
hyresgasters och entreprendrers.

Samhdéllsengagemang

Amhult 2 &r ett lokalt férankrat bolag som kanner
ett starkt engagemang fér den stadsdel vi arbetar
i och med. Ett satt att synas och verka for trivsel
och aktivitet i omradet &ar att stéddja ungdomsidrot-
ten. Viktigt i besluten ar att stddet skall tillgodose
bade pojkars och flickors intressen, vara av lokal
karaktar och férhoppningsvis bidra till en positiv
samhallsutveckling i det naromrade déar féretaget
verkar. Amhult 2 har agerat som sponsor i Tors-
landa HK. Torslanda HK &r en handbollsférening
med sina rotter i Torslanda. Féreningen har ca 700
medlemmar och redovisar spelande lag i samtliga
aldersklasser for bade pojkar och flickor, tva hand-
bollsplaner och lédktare som kan rymma ca 1 200
personer (Torslanda HK hemsida).
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Ladget

Amhult ar en del av Torslanda, 1,5 mil utanfor
Goteborg. Goteborgsregionen bestar av 15 kom-
muner dar industri och handel har varit regionens
basnaring. Idag utgér tjanstenaringen ca 50% av
den totala lI6nesumman. Goéteborg ar landets nést
storsta kommun och har en befolkning pa knappt
500 000 invanare.

Amhult ar belaget pa 6n Hisingen. Till ytan Sveriges
fjarde storsta 6 (efter Gotland, Oland och Orust) och
den mest befolkade (fére Sédermanland i Stock-
holm och Gotland). Den 4r omgéirdad av Géta Alv
i séder och &ster, Nordre Alv i norr samt Kattegatt
i vaster. On tillhér Géteborgs Kommun. Med en
yta av 192 kvadratkilometer star Hisingen for cirka
halften av Géteborgs yta och har ca en fjardedel av
stadens invanare.

Hisingens utveckling har stor betydelse fér Gote-
borg. Pa Hisingen finns bolag som bland annat
Volvobolagen, Géteborgs Hamn vilken ar Nordens
storsta hamn och Lindholmens Science Park, ett
IT-kluster samt olika handelsomraden. Ovriga stora
aktérer i Goteborgs och Hisingens néringsliv ar
DHL Express, Volvo IT, Preemraff och Sveriges Tele-
vision. Just nu pagar ett flertal planarbeten rérande
Hisingen. Ett ar den férdjupade 6versiktsplanen
for Backaplansomradet som pa ca 20 ars sikt skall
férvandlas fran ett ndgot omodernt handelsomrade
till en modern blandstad. Det finns &ven planer pa
nya logistikytor pa Hisingen. Mellan Sorredsvéagen
och Hisingsleden planeras for ett 650 000 m? stort
omrade, kopplat till Volvo. Arken konferenscenter

och Goteborgs Hamn 6nskar utvidga sina intressen.
[ Halvorsang planeras for ett logistikomrade om ca
180 000 m?. Hisingen ar den del av Goteborg som
ar minst exploaterad och det finns har en stor po-
tential for till exempel logistiken kopplat till bland
annat hamnens verksamheter.

Hisingen ar séledes en expansiv stadsdel i Gote-
borg inte minst beroende pa sitt attraktiva lage for
boende och handel. Amhult Centrum kommer har
att ta plats med sitt strategiska lage och vaxer fram
som det naturliga navet i stadsdelen. I takt med att
utbudet av service, tjdnster och detaljhandel vaxer
Okar attraktionskraften ytterligare i omradet. Bil-
dandet och utbyggandet av Amhult Centrum "mitt
i Torslanda” fyller ett lange eftersékt behov av ett
stadsdelscentrum.

Genom naturlig tillvéxt och nya lagenheter férvan-
tas stadsdelens invanarantal 6ka till 25 000 in-
vanare 2010. P4 darna; bland annat Héno, Ockerd
och Bjorkd, finns ca 15 000 invanare. Naromra-
det Tuve/Save pa Hisingen har ca 11 000 inva-
nare.

Fastighetsbestand

Amhult 2:s fastighetsbestand inom etapp II bestar
av tre fastigheter, fraimst industrilokaler och lager
pa omrade som ar foremal for detaljplanedndring
till boende och handel.

All tillganglig mark (ca 47 000 m?) och lokalyta var

den 31 december 2009 uthyrda pa korta avtal, med
tanke pa kommande nybyggnation av omradet.
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Ambhult 2 har inga rdntebarande skulder. Fastig-
heterna ar obelanade.

Detaljplanen

I de nya moderna 6versikts- och detaljplanerna
prioriteras och féredras ofta idag blandstaden. Det
ar en atergang till en stadstyp med kvartersformer
som innehaller tydliga granser mellan offentligt
och privat. Denna miljé ger en stadsmaéssighet
som bidrar till hég status, ofta med skyddade bo-
stadsgardar och samtidigt skyddade utemiljoer till
kontor och andra verksamheter. Har gar det ocksa
att gora valutformade offentliga rum. Stadstypen
smastad ar ocksa yteffektiv, ger god orienterbar-
het och bidrar till en god social struktur. Synen
pa “de nya moderna blandstdderna” grundar sig i
forhoppningen om att skapa stadsdelar som kan bli
fysiskt, ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbara
pa lang sikt.

Den fysiska hallbarheten handlar om att stadsdelen
har en fysisk struktur som ar genomténkt och flexi-
bel nog att fungera effektivt pa lang sikt. Det kan
bytas verksamheter i lokalerna utan omfattande
ombyggnader. Tillgdngligheten fér handikappade
skall vara god. Byggnaderna har tekniska lésningar
som Aar palitliga.

Till den sociala hallbarheten hor att det finns ett
varierat utbud av bostader i omradet sa att det blir
en komplett befolkningssammanséattning. Det blir
da ocksa enklare att byta bostad inom omradet
om det behovs. Markldgenheter har lagenhetstrad-
gardar och gardarna planeras med sittplatser sa
att boende kan vistas ute. Det ar en relativt enkel
men oerhort viktig atgérd f6r den sociala trygghe-
ten. Socialt engagerade manniskor tar mer vara
pa sin nérmiljo och vardar den. Slitaget minskar
och frivilliga krafter utsmyckar sitt omrade i egna
tradgardar och aven gemensamma delar.

Till den ekologiska hallbarheten hor att engagerade
manniskor 4r mer miljémedvetna och till exempel
kallsorterar mer. Amhult 2 ar ocksa en viktig pus-
selbit i kommunens program K2020 som syftar till
att 6ka kollektivtrafikresandet och ersédtta en del
av det omfattande bilresandet i denna del av Gote-
borg. Har skall byggas en tidseffektiv och attraktiv
bussterminal i omradet. Det faktum att invanarna
far ett eget resecentrum kommer aven att innebéara
att trafiken till och fran centrala Goteborg mins-
kar. Stadsdelen ar ocksa utformad sa att det gar
utmarkt for manga att ga eller cykla.

Den ekologiska hallbarheten kommer ocksa att
bero pa de materialval som gors och det uppvarm-
ningssystem som véljs. De senaste aren har haft
en snabb utveckling inom detta omrade och givit
manga erfarenheter att dra nytta av. Vi kan dar-
med uppna god ekologisk hallbarhet med beprévad
teknik.

Den ekonomiska hallbarheten ar i hég grad av-
hangig av de 6vriga hallbarheterna och vinner stort
nar de olika hallbarhetskriterierna gar i varandra
och foérstarker varandra. Det handlar om drift och
underhall. Det galler investeringskostnader och det
galler intdkter, inte minst en stabil och god intakts-
sida som &ar avhingig stadsdelens attraktivitet.

Kvartersformen och smaskaligheten ar tva vik-
tiga faktorer for en langsiktigt hallbar stadsmiljo.
En annan viktig faktor a4r en rik blandning av
verksamheter. Amhult Centrum kommer att bli
ett kommundelscentrum fér uppemot 30 000 in-
vanare. Det gor att det planeras féor manga olika
typer av verksamheter. Bostadder kommer att fin-
nas med en blandning av lagenhetsstorlekar och
upplatelseformer. Kyrka, vardcentral och kontor
planeras liksom en busstation centralt i omradet.
Forutom ytterligare butiker kommer det att finnas
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manga olika typer av serveringar och friskvards-
anldggningar som gor att stadsdelen kommer att
leva o6ver stora delar av dygnet. Pa sa satt kommer
den att upplevas som intressant, spannande och
trygg. Fordelen med en blandstad ar ocksa att man
kan dubbelutnyttja en del investeringar som till
exempel gator och parkeringar.

Att Amhult Centrum har ca 30 000 invanare i sitt
omland ar en god forutsattning for handelsetab-
leringar. Manga naringsidkare har ocksa gjort
denna bedémning, och intressenterna visar en
langsiktighet i sina etableringar. Det gor ocksa
att sammansattningen pa butiksutbudet kan bli
tilltalande och langsiktigt hallbart.

Ett brett utbud av butiker och service kommer att
gynna kunderna. Mitt emellan livsmedelshallarna
planeras ocksa for en galleria med klader, skor,
accessoarer och kosmetika. Déar planeras ocksa
fér en saluhall.

Amhult Centrum har goda mojligheter att bli nagot
utover det vanliga och attrahera manga typer av
manniskor. Den kommer att fa en gestaltning som
svarar upp mot invanarnas krav pa smaskalighet.
Satsningen pa de offentliga rummen som redan for-
sta etappen visar prov pa ger ocksa status. Amhult
Centrum kommer att ha kvaliteter som attraherar
alla aldrar i form av ménsklig skala, orienterbarhet,
overblickbarhet, spanning, bekvamlighet, tillgdng-
lighet och valmojligheter. Amhult Centrum &r inte
bara ett butikscentrum utan ett stadsdelscentrum
och darmed en livsmiljo for manga méanniskor dar
de kan bo, utfora sina drenden, ata gott, ha span-
nande aktiviteter och trivsamma moéten.

Kvaliteterna i detaljplaneomradet Amhult Centrum,
etapp Il kdnnetecknas av en stark stadsbyggnads-
idé med en tydlig ambition att forma en modern
blandstad dar handel, kultur och bostdder sam-
verkar.

Kommersiella lokaler

Handel av tva olika slag kommer att etableras, dels
ett omrade med volymhandelsetableringar utmed
Gosta Fraenkels vag och ett strak med smabutiker.

Avsiktsforklaring har tecknats med bland annat
Axfood om etablering av ett Super Willys i bygg-
nad P och kommer att moéta behovet av ytterligare
ett alternativinom livsmedel och dagligvaruhandel i
Torslanda. Avsiktsforklaringar har framst tecknats
med de aktorer som bolaget bedémer som "ankare”
i omradet, for att bygga grunden till den karaktar
pa handeln som sedan skall forma omradet.

Bost&der

Inom omradet planeras det fér ca 300 lagenheter.
I Torslanda finns ett uppdamt behov av mindre
ytekonomiska bostader i storleken 2-4 rum och kok
och det ar bolagets stravan att framst moéta detta
behov dven om ett mindre antal l14genheter pa 5-6
rum och kok ar planerade.

Kunden

Bolagets kunder ar idag framst naringsidkare
inom handel som etablerat sig pa korta kontrakt i
befintliga lokaler i etapp II i avvaktan pa antagen
detaljplan och produktionsstart.
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet ligger i dotterbolaget Terrester
AB, forvarvat av Amhult 2 AB (publ) i april 2005.
Bestandet ligger centralt och sammanhéngande
belaget i Amhult, Torslanda. Fastigheterna bestar
framst av industrilokaler och lager pa omrade som
ar foremal for detaljplanedndring.

Amhult 107:3 - 10 420,9 m?

Pa tomten finns en lagerbyggnad uppférd om totalt
1 755 m?, varav ca 175 m? ar kontor och personal-
utrymmen och 1 580 m? hoglager.

Amhult 108:1 -9 192,4 m?

Pa tomten finns 5 byggnader uppforda som totalt
innehaller 2 370 m?, varav 325 m? ar kontor och
personalutrymmen, 1 800 m? ar hoglager och
245 m? ar verkstad.

Amhult 108:2 - 27 043,0 m?

Pa tomten finns 4 byggnader uppforda som to-
talt innehaller 1 695 m?, varav 315 m? ar kontor,
920 m? ar kallager och 460 m? ar verkstad/lager.

Fastighetsvérdering

Bolagets fastigheter varderades med vardemanad
december 2009 till 175 000 TSEK av Varderings-
Institutet i Vastra Sverige AB.

Hyresintdkter

Koncernens hyresintdkter uppgick till 2 985 TSEK
(4 585).

Foregaende ars rakenskapsperiod bestod av 18
manader. Vid en genomsnittlig jamfoérelse med
foregdaende rédkenskapsperiod haller sig hyres-
intédkterna pa likvardig niva.

Administrationsintékter
Administrationsintdkter avser tjdnster som kon-
cernens personal utfort for kunder.

Fastighetskostnader
Driftskostnaderna uppgar till 526 TSEK (1 225).

Koncernens fastighetsunderhdll avser arbeten pa
det egna bestandet samt externa fastigheter.

Foregdende rakenskapsperiod bestod av 18 mana-

der, under perioden uppgick driftskostnaderna till
1 225 TSEK inklusive avskrivning 126 TSEK. Arets
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driftskostnader uppgar till 526 TSEK, vilket ej in-
kluderar avskrivning. I jamforelse med foregaende
period sa har driftskostnaderna minskat. Drifts-
kostnader bestar bl.a. av el och va, forsdkring samt
reparation och underhall av befintliga byggnader.

Investeringar

De investeringar som gjorts har varit projekte-
ringskostnader infér byggnationen av detaljpla-
neomradet.

Finansiering

For att projektering av fastigheterna skall kunna
ske kravs att det finns en fungerande finansiell
marknad. Amhult 2:s fastigheter ar idag obelanade
och projektering kommer ej att ske férran finansie-
ring och rénteniva ar sdkerstalld.

Belaningsgrad

Amhult 2:s strategi ar att belaningsgraden i projekt
skall uppga till maximalt 60%, 6vrig finansiering
ska ske genom nyemissioner, nya investorer och
férsaljningar av en del av bostdderna som bo-
stadsréatter. Denna strategi ligger fast fér Amhult
Centrum, etapp II, bolaget har dock ingen bela-
ning i dagslaget utan &r finansierat helt genom
eget kapital.

Finanspolicy
Den framtida beldningsgraden skall ej éverstiga
60%.

Bolaget skall ha en tillrackligt stor likviditetsreserv
fér att kunna fullgéra betalningsférpliktelser.

Overlikviditet skall placeras i finansiella instrument
med hog likviditet.

Organisation

All finansiell riskhantering sker i moderbolaget. Be-
sluten for placering av de finansiella instrumenten
tas av styrelsen.

Finansnetto

Finansnettot uppgar i ar till 3 103 TSEK (1 178),
utav detta dr 36% (100%) héanforligt till rantein-
tékter och resterande till vinster vid handel med
finansiella instrument.



Méjligheter och risker

Allmant

Sveriges ekonomi har haft ett tufft &r med negativ
utveckling. Bruttonationalprodukten (BNP) mins-
kade under 2009 med 4,4 procent jamfort med
foregdende ar (Svenskt Naringsliv, december 2009).
Orsakerna star frdmst att finna i en minskad kon-
sumtion hos hushallen, en férsvagad export samt
minskade investeringar i néringslivet. Oroande ar
ocksd att arbetsmarknaden har férsvagats och att
alla prognoser pekar pa en arbetsmarknad under
press 2010. Prognoserna visar framst pa minskad
sysselsattning inom industrin men ocksa tjanste-
sektorn har drabbats. Den totala sysselsédttningen
bedéms falla under 2010 med en svensk arbets-
16shet uppgaende till 9,1% (Riksbanken, februari
2010). Nedgangen véantas dock bromsa in kraftigt
under aret och déarefter stiga under 2011 (KI,
december 2009). For att stimulera ekonomin har
Riksbanken sankt rantan under 2009 och nar repo-
réantan sanktes till 0,25 procentenheter i juli 2009
innebar det de lagsta svenska rantorna i modern
tid. Den rekordlaga rantan ligger fortfarande kvar
nar 2009 summeras.

Laget pa varldsmarknaden har naturligtvis stor
paverkan pa allméntillstdndet i Sverige. Ett fler-
tal kreditinstitut varnar for att aterhdmtningen i
varldslaget kan utstrackas 6ver ett flertal ar framst
beroende pd den mattliga tillvixten och héga
arbetslésheten tillsammans med stora budgetun-
derskott. Ytterligare en faktor &r riskerna fér ran-
tehdjningar da centralbankerna bdérjar strama at
penningpolitiken samtidigt som de stimulanspaket
som har lanserats under krisen bérjar avvecklas.
Det mesta visar dock pa att den globala ekonomin
ror sig i ratt riktning.

Gallande bruttonationalprodukten (BNP) for 2010
ar Riksbankens prognos forsiktigt positiv och ser
en hojning om 1,75% (Svenskt Naringsliv, decem-
ber 2009). Aven om prognosen fér Sverige 2010
ser mer gynnsam ut, ar utsikterna fér aret osdkra
och det rader delade meningar om hur snabbt en
konjunkturdterhdmtning kan ske. Oaktat detta
har viilandet laga rantor, lag inflation och statliga
stimulanser. Genom laga rantor och skattesank-
ningar 6kade hushéllens disponibla inkomster med
over 3 procent 2009 och fortsatter upp under 2010
och 2011 (KI, december 2009). Detta innebar att
den del av allmé&nheten som finns i sysselséttning
har tdmligen gott om pengar att réra sig med.

Positiva signaler fran den globala ekonomin har

ocksa gjort att manga av varldens aktiemarknader
har aterhamtat sig under aret. Det kapitalflode
som strémmat in tyder pa att investerarna ater
kanner ett storre fortroende for den ekonomiska
utvecklingen. Den stadiga uppgangen pa Stock-
holmsboérsen anser flera bedémare vara ett tecken
pa att lagkonjunkturen nu bottnat ut.

Fallande kostnadstryck och ett lagt resursutnytt-
jande gor att inflationen forvantas bli lag framéver.
Inflationen i termer av KPI med fast ranta véntas
falla tillbaka till cirka 1 procent bade 2010 och
2011. Ett lagt inflationstryck och ett lagt resurs-
utnyttjande i ekonomin gor att de flesta forvantar
sig att Riksbanken fortsatter att bedriva en mycket
expansiv penningpolitik och lamnar sin lagrante-
politik férst en bra bit in i 2010. Den allménna be-
domningen ar att Riksbanken behalller repordantan
pa nuvarande niva fram till hosten 2010. Darefter
inleds en period av rantehdjningar och i slutet av
2011 beddéms reporantan uppga till 1,75% (KI,
december 2009).

Fastighetsmarknaden

2009 var ett dystert ar pa marknaden for fastig-
hetsaffarer. Det sammanlagda vardet pa de affarer
som gjordes var ca 48 miljarder kronor vilket var
en nedgang om 60% jamfort med féregaende ar och
aven priset pa fastigheter foll. De objekt som har
varit mest attraktiva under 2009 ar hogkvalitativa
fastigheter och prisskillnaden mellan bra och da-
liga fastigheter kommer att 6ka. Fastigheter med
bra lagen och stabila driftsnetton klarar sig béast
och kommersiella bostadsfastigheter har generellt
sett drabbats av lagre prisfall &n kontors- och
handelsfastigheter.

Da lagkonjunkturen far bedémas ha bottnat ur och
de finansiella marknaderna globalt och lokalt till
viss del har vant upp har detta aven inneburit att
belaningsgraden gillande fastighetsinvesteringar
till viss del har justerats upp, och idag ligger pa
ca 70-75%.

Gallande prisfall pa hyror har dessa i Stockholm
sjunkit med ca 5-10% under 2009. Géteborg och
Malmoé har haft ett mindre fall om 2-5%, detta
framst beroende pa att vakans- och hyresnivaer ar
mer stabila &n i Stockholm (Newsec, januari 2010).
Noteras bor ocksa att normalt marks effekterna
relativt sent i en konjunkturcykel da hyresgéasterna
i manga fall ligger inlasta i hyresavtal.

Uthyrningsprocessen har blivit langre och viktigt
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for fastighetsdgarna 2010 kommer att vara att prio-
ritera befintliga kunder. Anvandbara attribut for
fastighetsigaren ar att i hégre grad an tidigare ge
utrymme for extra investeringar eller att ge rabatter
for att behalla en befintlig kund eller vinna en ny
kund. Hyresmarknaden blir ddrmed mer anpassad
for hyresgéasten.

Den finansiella oron har paverkat fastighetsmark-
naden. Vid stora férvarvsaffarer ar det svarare for
en enskild bank att finansiera hela affaren och
i ett stort férvarv idag slar bankerna sig ibland
samman for att sprida finansieringen och ocksa
riskerna. Belaningsgraden har dock under aret
stabiliserats och kan accepteras upp till 70-75%.
Gallande Amhult 2:s strategi har den sedan start
varit att belaningsgraden skall vara maximalt 60% i
finansieringen avseende Amhult Centrum, etapp II.

Under 2009 minskade saledes antalet fastighets-
affarer. Fastigheter med bra ldgen och stabila
driftsnetton klarar sig bast och kommersiella bo-
stadsfastigheter har generellt sett drabbats av lagre
prisfall &n kontors- och handelsfastigheter.

Bostadsfastigheter

Storst aktér pa bostadsmarknaden i Géteborg ar
Kommunala Férvaltnings AB Framtiden, darefter
foljer Stena Fastigheter, Hyresbostader i Sverige,
Stiftelsen Goteborgs Studentbostdder och Wal-
lenstam (NAI Svefa). I Torslanda &ger flertalet sitt
privatboende genom till 6vervidgande del villa eller
radhus, alternativt bostadsratt. De aktorer som ver-
kar pa bostadsrattsmarknaden &r framst HSB, JM
och Riksbyggen, dar de tva senaste bolagen framst
har byggnation runt Amhult Centrum. Darefter
foljer mindre byggentreprenérer som bland annat
agnar sig at produktion av bostader for forséaljning
och i mindre omfattning hyresbostéder. Ingen aktor
kan anses som klart marknadsledande.

Efterfrigan pa nya bostéder och lokaler paver-
kas framst av ekonomisk utveckling i Goéteborg,
de nya bostddernas lage, attraktionskraft, kon-
sumenternas koépkraft, ranteldge samt prisbild.
Forsaljningen av nyproducerade bostader ar i en
svacka och flera aktérer anvander sig av rabatter
for att locka till sig kopare. Samtidigt ar det en stor
efterfrdgan pa hyreslagenheter vilket medfér att
hyreslagenhetsprojekt planeras.

Gallande hyresriatten maste fastighetsbolagen

sjalva skapa forutsattningar fér produktion till
en kostnad som ger en avkastning bolagets 4dgare
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bedémer som rimlig. Detta innebar bland an-
nat en tydligt styrd produktion i samverkan med
entreprenorer. Entreprentr och bestéllare maste
gemensamt s6ka olika 16sningar i ett samarbete for
att skapa kostnadseffektiva 16sningar, till exempel
att 6ka det industriella byggandet och att utveckla
typhusbyggandet. Det 4r ocksa mycket viktigt att
sadkerstélla att projektering och produktion sker
enligt plan och att kapa samtliga mellanled. Under
byggnationsperioden kan undermalig planering
leda till féorsening, 6kade kostnader och otillracklig
kundanpassning.

En ytterligare parameter ar att bygga lagenheter dar
maéanniskor kan bo bekvamt pa farre kvadrat och
med individuell energimétning. Amhult 2 arbetar
fokuserat med att fa yteffektiva planlésningar pa
bostdderna dar kostnadsfokus inte skall paverka
den goda arkitekturen. Dar det priméra ar en
stramt hallen byggprocess och att husen byggs
ratt forsta gangen.

Avgorande kan ocksa vara att producera energi-
effektiva hus. Detta innebéar bland annat individuell
energimatning. Hyresgésten skall kunna paverka
sina driftskostnader genom att reglera sin vatten-,
varme- och elférbrukning. En femtedel av Sveriges
totala energianvindning gar at till att vArma bo-
stédder och lokaler. Energieffektiviseringen inom
fastighetssektorn blir darfér allt viktigare i en tid
dar energifragorna star i fokus. Hur den som bor
i en fastighet anvander energi ar av stor betydelse
for hela fastighetens energianvandning. Genom att
mata och debitera energianvidndningen individuellt
kan den enskilda hyresgésten eller bostadsrattsin-
nehavaren ges incitament att hushalla med varme
och varmvatten.

Att kunna bygga bostader till rimlig hyra med
rimliga kostnader utan att behoéva forlita sig till
statliga subventioner kommer att bli avgérande
for manga fastighetsbolags mojligheter att kunna
erbjuda hyresratter framoéver.

Priserna pa bostadsratter i Géteborg har under
ar 2009 okat med 19% och snittpriset for en bo-
stadsratt var under 2009; 25 175:—/m? (Bjurfors).
Naturligtvis spelar det roll om bostadspriserna gar
upp eller ner fér den enskilda koéparen. Fakta ar
dock att de flesta som flyttar har skal till sin flytt.
Manga intressenter képer och séljer pa samma
marknad, och héar blir effekten for den enskilde
ofta ett nollsummespel oavsett prisniva.



Amhult 2:s rambeskrivningar stipulerar att kom-
mande bostadsratter i Amhult produceras ytef-
fektivt och med val hallen standard, men utan
onddig lyx. Likasa lyfts det produktionskravande
och kostsamma tillvalsmomentet bort.

Reporantan ar idag historiskt 14g och under 2010
spas en hojning av denna. Troligen kommer detta
inte att ha en avgoérande paverkan fér kop av bo-
stadsréatter, den avgérande faktorn for bostads-
marknaden &r att folk har jobb eller féorvantas ha
jobb for att vaga ta steget till k6p av bostad.

Forsaljningen av nyproducerade bostader ar dock i
en svacka och flera aktdrer anvander sig av rabat-
ter for att locka till sig kopare. Samtidigt ar det en
stor efterfragan pa hyresldgenheter vilket medfor
att hyresldgenhetsprojekt planeras.

Vidare stéller de finansiella instituten idag hogre
krav pa privatpersoner avseende kontantinsatser
nar det galler finansieringen vid kép av bostads-
ratter. Det som fortsatt talar for forsaljning av
bostader ar att det svenska bostadsbyggandet har
slapat efter.

Kommersiella hyresfastigheter

Volvo, Vasakronan, Diligentia, Castellum samt
Wallenstam &r stora dgare pa den kommersiella
marknaden i Géteborg (NAI Svefa). Gallande aktérer
i Torslanda ar manga privata foretagare som ager
de fastigheter dar bolagets verksamhet bedrivs.
SAR fastigheter &ger och forvaltar fastigheten
f.d. "ankomsthallen” Torslanda Flygplats inom
detaljplaneomradet Amhult Centrum, etapp II.
ICA Maxi Fastighets AB &ger fastigheten dar ICA
Maxi bedriver sin verksamhet med férsdljning av
dagligvaror. Kring Torslanda Torg ags fastigheterna
av fastighetsbolaget Balder. Géteborgs Stad ager
vidare mark i Amhult Centrum, etapp II.

Réadande konjunktur har i viss man paverkat kop-
centra och handelsplatser. Handeln som helhet har
dock klarat sig val. Detaljhandeln &r fér narvarande
inne i en tillvéxtperiod. Efter en tids svag utveckling
tog forsaljningen fart under sommaren och har
darefter utvecklats val. Dagligvaruhandeln ar ocksa
jamforelsevis okanslig for konjunkturférandringar.
Tack vare ett starkt sista halvar ser ocksa helaret
2009 ut att utvecklas, under omstéandigheterna,
val.

Detaljhandelns tillvaxt trots lagkonjunkturen har
overraskat under aret och férséljningen prognos-

tiseras 6ka med 3 procent under 2009. Detaljhan-
delns tillvaxt vantas darefter 6ka med 3,0 procent
2010 och 3,5 procent 2011, matt i l16pande priser
(HUI, december 2009).

For att skapa handelsomradet Amhult Centrum,
etapp II med barkraft val rustad for framtiden
finns nagra grepp som betecknas som avgorande
for omradets framgang. En stark identitet, tydlig-
het och "nya grepp”. Sarskilt viktigt &r mixen av
handel dar valkanda kedjor skall mixas med sma
lokala aktérer. Handelsplatserna skall vara tydligt
avgransade.

Ambhult Centrum &r en del av ett storre utvecklings-
projekt och med mer karaktar av stadsférnyelse
med bostéder, kultur och andra verksamheter som
en integrerad del. Arbetet med detaljplanearbetet
blir med nédvandighet nagot médosammare da de-
taljplanen blir komplex och stor. Férdelarna &r att
det ger positiva effekter fér de boende och bestkare
samtidigt som det stirker marknadsplatsen och
skapar en attraktiv stadsmilj6. Amhult Centrum
kommer att kunna erbjuda mangfald, konkurrens
och en god handels- och servicestruktur.

Projekteringsarbetet

Amhult 2 hoppas pa en detaljplaneutstallning un-
der 2010. Under 2010 har styrelsen framst att ta
stallning till kommande projekterings- och investe-
ringstakt. Amhult 2:s strategi har sedan start varit
att belaningsgraden i projektet skall vara maximalt
60%. Ovrig finansiering skall ske genom nyemis-
sioner, nya investorer och forsaljningar av en del av
bostdderna som bostadsratter. Ranteldget som varit
mycket féormanligt under det gangna aret kommer
givetvis att paverka kostnaden fér byggnationen.
Den allménna bedémningen &r att Riksbanken san-
nolikt kommer att héja styrrantan under 2010. Hur
detta paverkar produktionsprocessen i Amhult 2
far bedémas infér respektive projektplanering och
uppstartsarbete. Dessa fragor kommer att vara en
av huvudfragorna for styrelsen att bevaka under
2010. Aterigen ar det viktiga att virdera affarspla-
nerna och projektets helhet samt dess delar utifran
dagens givna forutsattningar, beslutad langsiktig
strategi och plotsligt 6ppnade mdojligheter.

Som fastighetsdgare handlar Amhult 2 upp en-
treprenaden samtidigt som bolaget parallellt for-
handlar med blivande hyresgaster av kommersiella
lokaler. Bolaget skall tidigt under utvecklingspro-
jektet teckna avtal med blivande hyresgaster for att
inte bygga "pa spekulation”. Detta innebar aven att
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den langsiktiga finansieringen kan sakras upp och
att avkastningen for projektet kan konkretiseras.

Som hyresvard bor bolaget beakta att hyreslagstift-
ningen alltid bedémer hyresgésten som den svagare
parten och att flera bestdmmelser ar tvingande
och ej kan avtalas bort till hyresgastens forman.
Riskerna kan i de flesta fall samordnas genom att
hyreskontrakten samordnas med entreprenadkon-
trakten. Ett annat satt att mota denna risk ar att i
hyreskontrakten foreskriva en "flytande” tilltrades-
dag, férhandlingsméssigt kan dock séallan denna
mojlighet goras helt 6ppen. For att minimera dessa
risker i projektet Amhult Centrum, etapp II skall
bolaget sdbka samordna sina avtalsféorhandlingar
med entreprendren respektive den blivande hy-
resgasten.

Amhult 2:s fastighetsprojekt ar vidare den typ av
stora projekt som kan lampa sig for sa kallade
samverkansprojekt dar bestéllare och entrepre-
nor gemensamt etablerar en sund riskférdelning.
I detta arbete inom ramen for foérprojektering av
omradet dr samarbetet med projekteringsgruppen
mycket viktigt.

Ovriga risker Amhult 2

Amhult 2 &r genom sin verksamhet exponerad for
olika risker. En del av de affirsméssiga och finan-
siella risker som Amhult 2 exponeras mot ligger
utanfor koncernens kontroll, sasom sysselsatt-
ning, inflation och myndighetsbeslut. Ett 6vrigt
riskomrade i Amhult 2:s verksamhet hér samman
med projektutveckling, dessa minimeras bl.a. med
utformandet av arbetsprocesser i ramhandlingar.
Bolagets organisation, med fa beslutsfattare, och
darmed foljande korta beslutsvagar, ger goda moj-
ligheter till flexibilitet nar bolagets forutsattningar
andras.

Amhult 2:s finansverksamhet och exponering for
finansiella risker har hittills varit begransad och
préglas av lag riskniva. Bolagets verksambhet finan-
sieras i sin helhet med eget kapital.

Behov av framtida finansiering bedéms framst upp-
sta vid byggnation av Amhult Centrum, etapp Il och
finansieras via bland annat nyemissioner.

Afférsmdassiga risker

Avses framst risker inom férvaltningsverksamheten
och kommande projektutveckling. Eventuella risker
skall analyseras och bedémas pa ett medvetet och
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kontrollerat satt och i varje enskilt fall skall bedém-
ning goéras om risken ar motiverad.

Administrativa risker

Risker i foretagets administrativa arbete skall
begrénsas till ett minimum. Begransningen sker
genom val utbildad personal och etablerade ar-
betsprocesser. Inkdp av administrativa tjanster via
konsulter dar bolaget saknar kompetens ar ocksa
en del av foretagets riskbegransning.

Beroende av nyckelpersoner

Amhult 2 ar ett litet bolag med nyckelpersoner
som har ett stort ansvar i bolagets utveckling och
lonsamhet. En eventuell forlust av nyckelpersoner
ar ett avbrack i bolagets dagliga verksamhet men
har ingen langsiktig effekt p4 koncernens framtida
intjaningsférmaga och lénsamhet.

Fortroenderisker

Med fortroenderisker avses risken fér negativ pa-
verkan pa bolagets anseende och minskat foértro-
ende for bolaget hos allmanhet och dgare. Bolaget
ar ett lokalt verksamt, mindre bolag arbetande
pa en kadnd marknad och efterstravar en lag risk.
Viktigt &r personalens agerande och kunskap och
begréansning sker frimst genom ett pagdende arbete
med utbildning av medarbetarna och arbete med
varderingar och foretagskultur.

Méjligheter och risker
i kassaflédet

Koncernens kassafléde i den 16pande verksamheten
ar forhallandevis stabilt 6ver tiden och periodiskt
under aret med i huvudsak manadsvisa hyresinbe-
talningar. Overskottslikviditet har placerats i bank
pa kort bindningstid.

Stérre kunder — intdkter/kreditrisk

Risken begransas framst genom att kreditupplys-
ningar genomférs pad samtliga hyresgister innan
avtal skrives. Borgensatagande kravs vid vissa
hyresavtal. Kreditupplysningar gors &ven pa vissa
nya kunder och leverantérer. Koncernen har kund-
fordringar som till stor del avser hyresfordringar.
Dessa ar exponerade for en kreditrisk.

Den finansiella tillgdng som innehaller kreditrisk
ar kundfordringar med ett bokfért varde om 551
TSEK. Loptiden uppgar till 30 dagar.



Da Amhult 2 endast har korttidskontrakt finns en
risk att kunder valjer att inte féornya kontrakten.
Bolagets storsta kund inom lokaluthyrning har ett
kontrakt som star for 53% av de totala hyresintak-
terna. I 6vrigt finns inga kontrakt stérre &n 10% av
de totala hyresintadkterna.

Amhult 2:s férsdljning inom administration har
ocksa tva stérre kunder som motsvarar 82% av de
totala administrationsintékterna. I 6vrigt finns inga
kunder vars inkop ar storre &n 10% av de totala
administrationsintakterna.

Finansiella risker avseende kortfristiga
placeringar

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.

Fastighetskostnader

Driftskostnader utgors till stor del av kostnader
for el, renhallning, varme och vatten. Merparten
av kostnaderna debiteras hyresgisterna, saledes
ar exponering mot férdndring av kostnaderna pa
kort sikt relativt begransad.

Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa
fastigheternas taxeringsvarde och &r helt avhéngig
av politiska beslut, sdsom skattesats och faststal-
lande av taxeringsvarde, vilket Amhult 2 inte kan
paverka. Aven fastighetsskatten vidaredebiteras
hyresgéasterna férutsatt att ytan inte ar vakant, da
fastighetsdgaren far bara kostnaden sjalv.

Réntekostnader

Koncernen ar obeldnad och saknar langfristiga
skulder. Ranterisken ar under nuvarande foérut-
sattningar obefintlig.

Skatter

Amhult 2 paverkas av politiska beslut rérande
nivan pa foretagsbeskattning, fastighetsskatt samt
tolkningen av skattelagstiftningen. Framtida and-
ringar av regler och tolkningar skulle kunna med-
fora att bolagets position férdndras saval i positiv
som i negativ riktning.

Laneskulder
Koncernen har inga langfristiga laneskulder, en-
dast kortfristiga leverantérsskulder. Redovisade

leverantorsskulder uppgar till 155 TSEK och har
en 16ptid om 30 dagar.

Valutarisk

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

Méjligheter och risker
i v@rden

Fastigheternas vdrde

Véarderingen av fastigheter &r baserad pa en jam-
forelse av prissattning vid avyttring av jamférbara
objekt. Att antalet transaktioner har gdtt ner under
aret samt att koncernens fastigheter ar av speciell
karaktér begransar ytterligare det antal transaktio-
ner som kan jamféras med nar fastigheterna skall
varderas. Detta resulterar i att virderingen baseras
pa prissattningen vid férsaljning av tva liknande
fastigheter i omradet.

Noteras bor aven att vardering alltid innehéller ett
matt av subjektivitet och det slutgiltiga korrekta
vardet pa en tillgdng erhalls férst nar en faktisk
affar genomfoérs av oberoende parter pa en fri
marknad.

Sammanfattningsvis leder detta fram till att hansyn
bor tas till ett visst osédkerhetsmoment vid bedém-
ningar baserade pa det varde som faststallts vid
varderingen.

Finansiell risk

For att projektering av fastigheterna skall kunna
ske kravs att det finns en fungerande finansiell
marknad. Amhult 2:s fastigheter 4r idag obeldnade
och projektering kommer ej att ske férrén finansie-
ring och rénteniva ar sédkerstalld.

€ventualférpliktelser

Mjobacks Entreprenad AB har framfort krav som,
om de vinner framgang, skulle paverka koncernens
resultat negativt med 858 TSEK. Kravet ar relaterat
till kostnader i utférd entreprenad avseende Brf.
Flygledaren och Amhult 2 AB (publ) anser kravet
grundlost. Pa grund av detta har Amhult 2 AB
(publ) valt att inte reservera fér kravet i balans-
rdkningen, utan redovisa det som en eventualfor-
pliktelse.
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Aktien

Amhult 2-aktien

Ambhult 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 ar
noterad pa AktieTorgets lista.

Information till kapitalmarknaden

Amhult 2:s mal ar att forse kapitalmarknaden
med Oppen och transparent finansiell informa-
tion. Samtliga finansiella rapporter publiceras via
AktieTorgets IR-tjanst och laggs darefter ut pa
bolagets hemsida. Darutdver har féretaget under
réakenskapsaret 2009 deltagit i 3 aktiespartraffar,
samt medverkat med utstéllning vid Aktiesparar-
nas Stora Aktie- och Fonddag i Géteborg. Bolaget
rapporterar ocksa fortlépande om bolagets opera-
tiva verksamhet pa hemsidan en gang i manaden
under fliken manadsrapporter.

Aktieinformation

Aktienamn: Amhult 2 B
Kortnamn: AMH2 B

ISIN-kod: SE0001356932
OrderBookID: 29756

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

Handelspost: 200

Aktiestruktur

Aktiekapitalet i Amhult 2 uppgar till 92 948 000
SEK. Amhult 2 hade per arsskiftet 4 647 400
(4 341 844) aktier férdelade pa 2 025 000 A-aktier
och 2 622 400 (2 622 400) B-aktier. Varje A-aktie
berattigar till tio réster per aktie medan varje B-
aktie berattigar till en rost per aktie. Aktierna har
lika ratt till Amhult 2:s tillgdngar och resultat.

Amhult 2 innehar inga egna aktier.

€missioner
Inga emissioner har genomf6rts under 2009.

Honvertibler och optionsprogram

Inga konvertibler eller optionsprogram finns i
Ambhult 2.

Agarstruktur

Per den 31 december 2009 uppgick antalet aktie-
agare i Amhult 2 till 647 st.
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Likviditetsgaranti

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

Totalt har 422 132 aktier bytt dgare under bok-
slutsaret 2009-01-01 — 2009-12-31 vilket mot-
svarar ca 16% av genomsnittligt antal utstallda
B-aktier, 2 622 400 st. I genomsnitt har ca 1 681
aktier bytt dgare per handelsdag.

Kursutveckling och omséttning

Genomsnittspris per handelsdag sjéonk fran den
2 januari 2009 14,70 kronor till 17,30 den 30
december 2009. Kursen (senast betalt) pa bok-
slutsdagen 17,30 kronor, motsvarar ett borsvarde
pa 80 400 020 kronor. Hogsta avslut under ra-
kenskapsaret noterades den 18 maj 2009 25,20
kronor och lagsta avslut noterades den 2 januari
2009 14,70 kronor. Genomsnittskursen under
bokslutsaret 2009-01-01 — 2009-12-31 har varit
18,63 kronor. Borskursen féor Amhult 2 AB kan
foljas dagligen pa bolagets hemsida eller pa www.
aktietorget.se och andra nyhetsmedia med elek-
tronisk information.

Rktieutdelning

Resultat per aktie fére och efter utspadning ar
14,82 SEK (0,25) baserat pa ett vagt genomsnitt pa
antalet utestdende aktier, 4 647 400 (4 341 844) st.

Amhult 2 har som utdelningspolicy att minst 50%
av arets resultat skall lamnas i utdelning efter far-
digstallande av omradet Amhult Centrum, etapp II.
Med hansyn tagen till koncernens investeringsbe-
hov infor byggnation av Amhult Centrum, etapp II
foreslar styrelsen ingen utdelning fér verksam-
hetsaret 2009.

Investor Relation

Amhult 2:s information till aktiedgarna ges via
arsredovisning, bokslutskommuniké, kvartalsrap-
porter, pressmeddelanden samt bolagets hemsida
www.amhult2.se. PA hemsidan finns samtliga
rapporter och pressmeddelanden. Har publiceras
aven bolagets manadsrapporter kring manadens
arbete i koncernen.



Aktieutveckling 2009
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Bolagets aktiebok kontoférs 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 Totalt antal Totalt

Ar Handelse antalet aktier aktiekapitalet A-aktier B-aktier aktiekapital
2004 Bolagsbildning 25 000 500 000
2005 Nyemission 82 448 000 2 025 000 2 122 400 82 948 000
2008 Nyemission 500 000 10 000 000 4 647 000 2 622 400 92 948 000

De tio storsta aktiedgarna per 31 december 2009

s i s -+
rostvarde
| Mjobécks Entreprenad Holding AB_ | | 500000 | 2,19% |

Livférsakringsaktiebolaget Skandia [ [ 117800 0,52%

|Thenberg Hedge | 97 400 | 0,43%

KepFavelAB | | ssso0 | 0a1%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension _
Undstom David | | 63000 | 028%
[Pelaro Billoasing AB, Pensionsstiftelse | | 65000 | 0,24%
Hovas Foretagscenter | | 50000 | 0,22%
[Walhammar, Tommy | | 0000 | 0,22%
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Styrelsen

Anders Wengholm
Ledamot
Styrelseledamot sedan
2009.

Utbildning: Civileko-
nom.

Ekonomichef pa Cyrba
AB.

Styrelseordférande och
huvudégare i Pelaro AB
— koncernen.
Styrelseordforande i

K A Olsson & Gems AB.
Huvudman i Sparban-
ken Alingsés.

Eget innehav: 2 200 ak-
tier genom néarstaende.

Suppleant

Henrik Billger
Suppleant

Suppleant sedan 2007.

Utbildning: Civilekonom.

Rune Ljung

Ledamot
Styrelseledamot sedan
2004.

Utbildning: Civileko-
nom.
Ekonomidirektor i
Consafe 1977-1985.
Driver egen konsult-
verksamhet.

Eget innehav: O aktier.

Marknadsdirektor i Santa Maria AB.
Aktieinnehav i Amhult 2: 3 000 aktier.

VD

Maria Nord Johannesson

Utbildning: Fil.kand.

Info-ansvarig i Flying Enterprise AB 1997-2000.

VD-assistent i Skyways Enterprise AB 2000-2002.

Vice VD Amhult 2 AB 2005-2007.
Eget innehav: 3 000 aktier.

Revisor

Peter Ericsson, revisor. Auktoriserad revisor,

delagare i BDO Nordic AB.
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Eigil Jakobsen
Ordférande
Styrelseledamot sedan
2004.

VD Tipp Fastighets AB,
sjokapten.

Tidigare VD i Flying
Enterprise AB.
Aktieinnehav genom
bolag och néarstaende:
2 725 100 aktier.

Alf Lindqvist
Ledamot
Styrelseledamot sedan
2004.

Utbildning: Jur.kand.
Advokat och delagare i
advokatfirman Glim-
stedt.

Aktieinnehav genom
bolag: 83 900 aktier.



Bolagsstyrning

Lagstiftning och bolagsordning

Amhult 2 AB (publ) har att tillampa svensk ak-
tiebolagslag och de regler som foljer av att aktien
ar noterad pa AktieTorget. Amhult 2:s styrelse
och ledning stravar efter att leva upp till de krav
som AktieTorget, Finansinspektionen, aktiedgare
och andra intressenter stéller pa bolaget. Framst
sker detta genom 6ppenhet och tillgdnglighet och
vi anvander oss av ett flertal informationskanaler
for att nd ut till samtliga berérda sasom exempel-
vis bolagets egen hemsida med dar publicerade
manadsrapporter, AktieTorgets hemsida och via
pressmeddelanden. Amhult 2 skall i sin verksam-
het aven folja de bestdmmelser som finns angivna
ibolagets bolagsordning, vilken finns att hamta pa
bolagets hemsida www.amhult2.se alternativt pa
AktieTorgets hemsida www.aktietorget.se.

Styrelse

Rllmant

Amhult 2 AB:s styrelse skall besta av lagst tre och
hogst fem ledamoéter. Amhult 2:s styrelse bestar
av fyra av bolagsstdmman valda ledamoéter samt
en suppleant; Alf Lindqvist, Eigil Jakobsen, Rune
Ljung samt Anders Wengholm. Suppleant Henrik
Billger.

Styrelsens ordférande ar Eigil Jakobsen. Verkstal-
lande direktéren ar féredragande i styrelsen. Tjans-
teman i bolaget deltar vid styrelsens sammantraden
som féredragande i sarskilda drenden.

Amhult 2:s styrelseordférande ar huvudagare i bo-
laget genom foretagsinnehav. Det betraktas som en
stor fordel fér Amhult 2 att styrelsens ordférande
har ett langsiktigt intresse i foretaget och ocksa
genom sin langa erfarenhet av féradling och férvalt-
ning av fastigheter ges mojlighet att styra projektet
enligt bolagets visioner och affarsidé.

Styrelsens och VD:s ansvar

Utover att svara for bolagets organisation och for-
valtning &r styrelsens viktigaste uppgift att fatta
beslut i strategiska fragor. Generellt galler att
styrelsen behandlar fragor av vasentlig betydelse
sasom faststdllande av arbetsordning och VD-
instruktion, faststallande av strategiplaner, beslut
om forvarv och forsaljning av fastigheter samt be-
slut om storre investeringar. Styrelsen foljer den
arbetsordning som antogs vid styrelseméte den
16 april 2009 och de instruktioner som utfardats
avseende arbetsférdelningen mellan styrelsen och

verkstéllande direktéoren. Moétenas inriktning ar
bestadmd i férvag.

Styrelsen svarar for bolagets organisation och
forvaltningen av dess angeldgenheter. Styrelsen
skall se till att organisationen ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och ekonomiska
forhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Styrelsen skall fortlopande kontrollera
bolagets ekonomiska situation sa att styrelsen kan
fullfélja den bedémningsskyldighet som foéljer av
lag, noteringsregler och god styrelsesed.

VD ansvarar for bolagets 16pande férvaltning och
att beslut fattade av styrelsen verkstélls. VD tar
fram beslutsunderlag infor styrelseméten, foredrar
arenden och motiverar sina forslag till beslut och
atgarder. Den verkstéllande direktoéren i bolaget ar
ansvarig for att tillse att de beslut och riktlinjer som
styrelsen fattar och drar upp for bolagets verksam-
het implementeras.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen i Amhult 2 AB (publ) har i enlighet med
aktiebolagslagens féreskrifter och med beaktande
av gallande bolagsordning, uppréttat en arbetsord-
ning for sitt arbete. Till arbetsordningen har fogats
instruktioner till den verkstdllande direktéren.
Arbetsordningen har antagits av styrelsen den 16
april 2009 och skall arligen ses ¢ver. Ny arbetsord-
ning skall antas vid styrelsens férsta sammantrade
efter arsstamman. Styrelsen i bolaget skall bl.a.
dra upp de strategiska riktlinjerna fér bolagets
verksamhet.

Efter arsstdmman skall styrelsen halla konstitu-
erande sammantrade, varvid styrelsens ordférande
skall valjas och beslut fattas om firmateckning,
faststdllande av arbetsordning for styrelsen och
instruktion for den verkstallande direktoren, for-
delning av styrelsearvode samt faststdllande av
datum for styrelsemoéten under tiden fram till nasta
konstituerande styrelsemote.

Styrelsen skall normalt héalla fyra méten per ka-
lenderar. Till styrelsen kan medarbetare kallas for
féredragning eller sakkunnig belysning av enskilda
arenden.

Till styrelsens moten skall samtliga styrelseleda-
moter och styrelsesuppleanter kallas. Kallelse,
dagordning och skriftligt underlag fér beslut och
rapporter skall sdndas ut av verkstéllande direk-
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téren och pa uppdrag av ordféranden senast en
vecka fore styrelsemoétet.

Ordféranden ansvarar for att det vid varje styrelse-
mote fors protokoll. Protokoll skall numreras samt
ange vilka som varit narvarande, fattade beslut
och det underlag som kan beddémas ha varit av
betydelse for beslutet. Varje ledamot har ratt att
till protokollet foga avvikande mening.

Ordférandens ansvar

Styrelseordféranden foljer verksamhetens utveck-
ling och ansvarar for att 6vriga ledamoéter fort-
lopande far den information som kravs for att
styrelsearbetet skall kunna utévas i enlighet med
aktiebolagslagen och bolagsordningen. Styrelseord-
foranden foljer ocksa bolagets 16pande utveckling
genom aterkommande kontakter i strategiska
fragor.

Det aligger styrelsens ordférande att f6lja bolagets
utveckling genom kontakter med verkstallande
direktéren, samt att tillse att styrelseledamoterna
fortlépande informeras om bolagets stéllning, eko-
nomisk planering och utveckling. Vidare aligger det
ordféranden att kalla till styrelseméten och vara
ordférande pa desamma samt att beakta javsbe-
stdmmelserna i aktiebolagslagen vid handlaggning
av arenden. Slutligen aligger det ordféranden att se
till att arbetsférdelningen mellan styrelsens leda-
moter uppratthalls, att samrada med verkstéllande
direktoren i strategiska fragor och att uppratta
dagordning fér och utfarda kallelse till styrelsens
sammantraden.

Styrelsens arbete 2009

Under rédkenskapsaret hade styrelsen fem proto-
kollféorda moéten. De fragor som diskuterats ar bl.a.
arbetet kring detaljplanen samt exploaterings- och
markbytesavtal med Fastighetskontoret och place-
ring av 6verlikviditet i finansiella instrument.

€rsdttningsutskott

Ersattningskommittén bereder belénings- och
ersattningsfragor och féredrar dessa infor ovriga
medlemmar infér beslut. Amhult 2:s ersattnings-
kommitté bestar av Alf Lindqvist.

Revisionsutskott

Bolaget har en revisionskommitté vilken bestar av
Anders Wengholm och Rune Ljung.
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Nomineringskommitté

Nomineringskommittén bestar av styrelseordfo-
rande och Alf Lindqvist som har i uppdrag att infor
kommande arsstdmma bereda och lamna forslag
pa styrelsens sammanséattning.

€rséttningar till styrelsen

Styrelsens arvode beslutas av bolagsstdmman.
Ersattningar till styrelseledaméter som ej ar an-
stallda i bolaget, Anders Wengholm, Rune Ljung
och Alf Lindqvist, har utgatt med 35 TSEK vardera.
Styrelsens ordférande, Eigil Jakobsen, ar anstéalld
i bolaget och 16n har utgatt med 327 TSEK. For
styrelsesuppleant Henrik Billger har ingen ersatt-
ning utgatt.

Det finns inget avtal om uppséagningslon eller av-
gangsvederlag till VD. Nagra optionsavtal finns ej i
bolaget. Revisorsarvode utgar mot lIopande rédkning.

Revision

Auktoriserad revisor Peter Ericsson pa BDO Gote-
borg KB utfér revision i Amhult 2. Revisorns arvode
utgar enligt 16pande rakning fér rakenskapsaret.
Granskning av arsbokslut och arsredovisning gors
under december-februari. I samband med halv-
arsrapporten gors &ven en oversiktlig granskning.

Arsstémman 2010

Kallelse till ordinarie arsstdmma utfardas tidigast
sex och senast fyra veckor fore stdmman. Kallelsen
innehaller upplysningar om anmélan och om ratt
att delta samt rosta i stimman, dagordning med
de drenden som skall behandlas och information
om foreslagen utdelning.

Protokoll fran stimman tillhandahalls aktiedgare
som begir sa samt finns tillgdngligt pa bolagets
hemsida.

Forslag fran styrelsen infér arsstdmman 2010:

Punkt 9

Bolagsstdmman foreslas dndra bolagsordningen
sa att kravet i § 8 pa att det skall finnas suppleant
i styrelsen borttages samt att det i § 3 tillagges
att bolaget sasom verksamhet dven skall bedriva
handel med finansiella instrument.

Punkt 10
Aktiedgare som representerar mer an 90% av
bolagets roster har foreslagit omval av ordinarie



ledamoter Alf Lindqvist, Eigil Jakobsen och Anders
Wengholm. Rune Ljung har avbgjt omval. Styrel-
seledamots uppdrag galler intill dess att nasta
arsstdmma har avhallits.

Punkt 12
Bolagsstdmman foreslas besluta om bemyndigande
for styrelsen att, for tiden intill nasta arsstadmma,

fatta beslut om foérvarv av bolagets egna aktier.
Bemyndigandet avser forvarv av aktier pa borsen
och avser forvarv av hogst 250 000 B-aktier. Lagsta
pris som far betalas per aktie skall vara 15 SEK och
hogsta pris 30 SEK. Syftet med bemyndigandet ar
att bereda styrelsen mojlighet att investera foreta-
gets overlikviditet i bolagets egna aktier.
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ckonomisk Oversikt

Sammanfattning

Hyresintakter uppgick till 2 958 TSEK (4 585)
med en genomsnittlig uthyrningsgrad om 100%
(100%). Resultatet uppgick till 2 228 TSEK (2 837).
Foregadende rakenskapsperiod var forlangd till 18
manader, vilket forklarar differensen i hyresintak-
terna. Det genomsnittliga resultatet &r nagot hogre
for rdkenskapsaret 2009, vilket framst beror pa
lagre kostnader.

Administrationsintdkterna uppgick till 1 201 TSEK
(2 327). Resultatet uppgick till -154 TSEK (198).
Foregdende rakenskapsperiod var forlangd till 18
manader, vilket forklarar differensen i administ-
rationsintdkterna. Det genomsnittliga resultatet
ar lagre for rakenskapsaret 2009, vilket framst
beror pa en 6kad arbetsborda inom koncernen med
detaljplanen i Amhult 2. Detta har lett till lagre
administrationsintdkter.

Intakter fran fastighetsunderhall uppgick till 542
TSEK (870). Resultatet uppgick till -57 TSEK (69).
Foregdende rakenskapsperiod var forlangd till 18
manader, vilket forklarar differensen i fastighets-
underhallet. Det genomsnittliga resultatet ar lagre
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for rakenskapsaret 2009. Detta beror framst pa
O0kade driftskostnader och nagot lagre intdkter da
arbeten har utforts pa koncernens egna fastigheter.

Rorelseresultatet uppgar totalt till 114 TSEK (503).
Foregaende rakenskapsperiod var forlangd till 18
manader, vilket forklarar en del av differensen i ro-
relseresultatet. Rorelseresultatet ar nagot lagre for
réakenskapsaret 2009. Detta beror framst pa nagot
lagre intédkter for administration och fastighetsun-
derhall p.g.a. 6kad arbetsboérda inom koncernen.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick under
aret till 90 318 TSEK (0) till f6ljd av den dndrade
definitionen av IAS 40 av forvaltningsfastigheter
vilket far till foljd att fastigheterna i ar redovisats
till verkligt varde.

Fastighetsbestand

Den 31 december 2009 uppgick Amhult 2:s fas-
tighetsbestand till 175 000 TSEK (83 658). Under
aret har det investerats for totalt 1 034 TSEK
(1 217), hela beloppet, 1 034 TSEK (1 217), avser
ny-, till- och ombyggnation.



Flerarsjamforelse, koncernen*
Nettoomséattning (TSEK)

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

Soliditet (%)

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

Substansvarde per aktie (SEK)

Flerarsjamforelse, moderbolaget*
Nettoomséattning (TSEK)

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

Soliditet (%)

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

2009
4701
3217
68,4%
215 792
87,7%
2,1%
0,7%

1 564,7%
40,75

2009

1 969
1428
72,6%
121 021
98,6%
1,2%
-0,4%

2 944,6%

* Definitioner av nyckeltal, se tillaggsupplysningar

Resultatdisposition

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstammans férfogande star

Balanserad vinst
Arets vinst

Styrelsen foreslar att:
i ny rédkning 6verfores

25 388 857
1 046 408
26 435 265

26 435 265
26 435 265

2007/2008
7 782

1681
21,6%

122 624
98,2%

1,5%

1,4%
1801,8%
27,74

2007/2008
3 523

-424
-12,1%

119 558
99,0%
-0,4%
-0,4%

3 830,4%

2006/2007
5206

26 888
516,5%

110 711
98,8%
28,0%
27,5%

2 082,0%
26,37

2006/2007
2 286

24 940

1 091,0%
109 413
99,3%
26,2%
25,9%

4 684,3%

2005/2006
7 067

1 054
14,9%

85 062
97,3%

1,3%

1,2%
142,1%
19,96

2005/2006
4 505

-690
-15,3%

83 277
98,5%
Negativt
Negativt
818,5%

Betraffande bolagets resultat och stéallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande tilldggsupplysningar och bokslutskommentarer.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2009-01-01 2007-07-01
TSEK Not 2009-12-31 2008-12-31
Nettoomséttning 1 4701 7782
Driftskostnader -2 498 -4178
Bruttoresultat 2203 3604
Forsaljningskostnader -197 -444
Administrationskostnader -1 882 -2 299
Ovriga rorelseintakter 2 -10 -358
-2 089 -3101
Rorelseresultat 3,4,5,6 114 503
Resultat fran finansiella poster
Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter 7 1101 1178
Ovriga finansiella intakter 8 2 003 0
Rantekostnader -1 0
3103 1178
Resultat efter finansiella poster 3217 1681
Vardeforandringar fastigheter 90 308 0
Resultat fore skatt 93 525 1681
Skatt pa arets resultat 9 -801 -578
Uppskjuten skatt 14 -23 833 0
Arets resultat 68 891 1103
Poster som paverkar totalresultat 0 0
Arets totalresultat 68 891 1103

D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie
Genomsnittligt antal aktier 4 647 400 st 4341 844 st
Resultat efter skatt i kr per aktie fore och efter utspadning ar 14,82 0,254

924  AMHULT 2 / ARSREDOVISNING 2009



KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

TSEK Not 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark 10 175 000 81 027
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 0 2631
175 000 83 658
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 11 0 0
0 0
Summa anlaggningstillgangar 175 000 83 658

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 551 445
Fordringar hos koncernforetag 215 70
Skattefordran 0 33
Ovriga fordringar 73 151
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 223 1109
1062 1808

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 12 12 029 0
12 029 0
Kassa och bank 27 701 37 158
Summa omsaéttningstillgangar 40 792 38 966
SUMMA TILLGANGAR 215 792 122 624

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 13

Aktiekapital 92 948 92 948
Reserver 20 20
Balanserad vinst 27 493 26 390
Arets resultat 68 891 1103
Summa eget kapital 189 352 120 461
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 14 23833 0
Summa langfristiga skulder 23833 0
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 155 323
Aktuell skatteskuld 486 196
Ovriga skulder 144 197
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1822 1447
Summa kortfristiga skulder 2 607 2163
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 215 792 122 624

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 0 0
Eventualforpliktelser

Krav entreprenadkostnader 858 858
Summa stallda sakerheter och eventualforpliktelser 858 858
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2009-01-01

TSEK Not 2009-12-31
Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat 114
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 17 80
Erhallen ranta m.m. 2873
Erlagd réanta =il
Betald inkomstskatt -489
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 2577
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -106
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 1492
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder -168
Minskning(-)/6kning(+) av Kkortfristiga skulder -189
Kassaflode frdn den l6pande verksamheten 3606
Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark 10 -1 034
Forvarv av pagdende nyanlaggning och forskott -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 034
Finansieringsverksamheten
Arets nyemission 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0
Forandring av likvida medel 2572
Likvida medel vid arets borjan 37 158
Likvida medel vid arets slut* 18 39 730
* Likvida medel inkluderar korta placeringar
KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Antal Aktie- Bal
KONCERNEN, TSEK aktier kapital Reserver
Eget kapital 2006-06-30 4147 400 82948 20
Erhallet aktiekapital 0 0 0
Emission 0 0 0
Arets resultat 0 0 0
Eget kapital 2007-06-30 4147 400 82948 20
Erhallet aktiekapital 0 0 0
Emission 500 000 10 000 0
Arets resultat 0 0 0
Eget kapital 2008-12-31 4 647 400 92 948 20
Erhallet aktiekapital 0 0 0
Arets resultat 0 0 0
Eget kapital 2009-12-31 4 647 400 92 948 20
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anserat
resultat

-191

0

0

26 581
26 390
0

0
1103
27 493
0

68 891
96 384

2007-07-01
2008-12-31

503
126
143
0
-149

623

433
25776
214
433

27 479

-66
-1217

-1 283

10 000
10 000

36 196
962

37 158

Totalt eget
kapital

82777
0

0

26 581
109 358
0

10 000
1103
120 461
0

68 891
189 352



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2009-01-01 2007-07-01
TSEK Not 2009-12-31 2008-12-31
Nettoomsattning 1 1969 3523
Driftskostnader -2 033 -3043
Bruttoresultat -64 480
Forsaljningskostnader -188 -421
Administrationskostnader -1849 -2 064
Ovriga rorelseintakter 2 -10 -358
-2 047 -2 843
Rorelseresultat 3,4,5,6 -2111 -2 363
Resultat fran finansiella poster
Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter 7 1100 1149
Ovriga réanteintékter fr&n koncernforetag 517 791
Ovriga finansiella intakter 8 1923 0
Rantekostnader -1 -1
3539 1939
Resultat efter finansiella poster 1428 -424
Resultat fore skatt 1428 -424
Skatt pa arets resultat 9 -382 7
Uppskjuten skatt 14 0 0
Arets resultat 1 046 -417
Poster som paverkar totalresultat 0 0
Arets totalresultat 1 046 -417

D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie
Genomsnittligt antal aktier 4 647 400 st 4341 844 st
Resultat efter skatt i kr per aktie fore och efter utspadning ar 0,225 -0,096
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TSEK
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller férlust
Erhallna/lamnade koncernbidrag
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter

Eventualforpliktelser
Krav entreprenadkostnader
Summa stéllda sakerheter och eventualforpliktelser
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Not 2009-12-31

10 0

11 72 789
72789

503

8 695
0

0

183
9381

12 11 948
11 948

26 903
48 232
121 021

13

92 948
92 948

25 389

1046
26 435

119 383

14 0

134
330
143
1031
1638

121 021

858
858

2008-12-31

72 789
72 789

307
8 695
33

1323
10 361

0
0

36 408
46 769
119 558

92 948
92 948

25 684
122
-417
25389

118 337

105

0

197
919
1221

119 558

858
858



MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2009-01-01 2007-07-01

TSEK Not 2009-12-31 2008-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 2111 -2 363
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 17 0 0
Erhallen ranta m.m. 3389 662
Erlagd ranta -1 -1
Betald inkomstskatt -30 -28
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 1247 -1 730
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -196 105
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 1357 25794
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder 29 -9
Minskning(-)/6kning(+) av Kkortfristiga skulder 6 449
Kassaflode fran den lépande verksamheten 2443 24 609
Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark 10 0 0
Forvarv av pagdende nyanlaggning och forskott 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Arets nyemission 0 10 000
Lamnade/aterbetalda koncernlan 0 1189
Koncernbidrag 0 169
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 11 358
Férandring av likvida medel 2443 35967
Likvida medel vid arets borjan 36 408 441
Likvida medel vid arets slut* 18 38 851 36 408
* Likvida medel inkluderar korta placeringar
FORANDRING EGET KAPITAL

Aktie- Bundna Balanserat Totalt eget
MODERBOLAGET, TSEK kapital reserver resultat kapital
Eget kapital 2006-06-30 82948 0 -910 82 038
Koncernbidrag 0 0 1960 1960
Uppskjuten skatt koncernbidrag 0 0 -548 -548
Avrets resultat 0 0 25182 25182
Eget kapital 2007-06-30 82948 0 25684 108 632
Koncernbidrag 0 0 170 170
Uppskjuten skatt koncernbidrag 0 0 -48 -48
Emission 10 000 0 0 10 000
Arets resultat 0 0 -417 -417
Eget kapital 2008-12-31 92 948 0 25 389 118 337
Koncernbidrag 0 0 0 0
Uppskjuten skatt koncernbidrag 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 1046 1046
Eget kapital 2009-12-31 92 948 0 26 435 119 383
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

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

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med svensk
lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1.2. Kompletterande redovisningsregler
for koncerner.

Moderbolagets arsredovisning har uppréttats i enlighet med
svensk lag och med tillampning av Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2.2. Redovisning for juridiska
personer.

Alla belopp anges i tusentals kronor (TSEK).

Sedan koncernen bildades rakenskapséaret 2004-2005 har
inte nagra redovisningsprinciper andrats, koncernen har aven
tidigare ar tillampat IAS/IFRS.

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa verkligt varde for
forvaltningsfastigheter och kortfristiga placeringar, nominellt
varde for uppskjuten skatteskuld samt anskaffningsvarde for
resterande.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas mer &n tolv manader efter
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
bestér av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader efter balansdagen.

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

Varderingsprinciper m.m.

Forvaltningsfastigheter

Amhult 2 innehar idag fastigheter som hyrs ut. Den huvudsak-
liga verksamheten kommer emellertid att vara exploatering
av Amhultsomradet. P& grund av den andrade definitionen av
forvaltningsfastigheter i IAS 40 har Amhult 2 AB fr.o.m 2009
Overgatt till att redovisa koncernens fastigheter till verkligt
véarde. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till 175 Mkr
genom en vardering utford av Varderingsinstitutet i Sverige
AB. Varderingen ar utférd per 2009-12-31 och en ny vardering
kommer att utféras 2010-06-30.

Varderingen baseras pa en jamforelse av prissattning vid
avyttring av jamfoérbara objekt. Noteras bor dock att antalet
transaktioner pa fastighetsmarknaden generellt gatt ner pa
grund av den rddande konjunkturen. Till detta kan adderas att
koncernens fastigheter &r av speciell karaktar och det begran-
sar ytterligare det antal transaktioner som kunnat jamforas nar
fastighererna skulle varderas. Varderingen baseras pa tillampad
prissattning vid forsaljning av tva liknande fastigheter i omradet.

Noteras bor att vardering alltid innehdller ett méatt av sub-
jektivitet och 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 oséakerhetsmoment vid bedémningar baserade pa
det varde som faststallts vid varderingen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas till verkligt varde utifran de
noterade priserna pa en aktiv marknad.
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Inkomstskatter
Inkomstskatter redovisas i enlighet med IAS 12, inkomstskatter.

Aktuell och uppskjuten skatt beraknas utifran gallande skat-
tesatser vilka &r 26,3% 2009 och 26,3% 2010.

Uppskjuten skatt p& koncernbidrag redovisas direkt i ba-
lansrakningen som en minskning respektive 6kning av fritt
eget kapital.

Uppskjuten skattefordran hanfor sig till underskottsavdrag.
Fordran redovisas i den utstréackning det &r sannolikt att avdra-
get kan avraknas mot dverskott vid framtida beskattning.

Ersattning till anstallda

Ersattning till anstéllda sasom I6ne- och sociala kostnader,
betald semester m.m. redovisas i takt med att de anstéllda utfort
tjénster. Vad avser pensioner och andra ersattningar efter avslu-
tad anstéllning kan dessa klassificeras som formansbestamda
planer eller avgiftsbestamda planer. Ataganden fér pensioner
utgors av avgiftsbestdmda planer, vilka fullgérs genom fortlo-
pande utbetalningar till fristdende myndigheter eller organ vilka
administrerar planerna.

Intaktsredovisning

Bolagets intakter bestar av hyresintakter och intakter fran ut-
forda tjanster avseende fastighetsunderhall, administration och
redovisningstjanster som resultatférs i den period de avser. |
enlighet med IAS 18 redovisas intékter till verkligt varde av vad
som erhallits eller kommer att erhallas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys har uppréattats enligt den indirekta metoden,
vilket innebar att rorelseresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intakter och kostnader som hanfors till investerings-
eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas
inflyta.

Leasing

Leasegivare

| egenskap av hyresvéard innehar koncernen operationella
hyresavtal med kunder.

Leasetagare

Koncernens leasingavtal avseende inventarier uppgar till mindre
belopp och redovisas som operationella avtal.

Koncernbidrag

Lamnade och erhélina koncernbidrag samt skatteeffekt pa detta,
redovisas direkt i balansrakningen som en minskning respektive
okning av fritt eget kapital.

Definition av segment

Verksamheten i koncernen organiseras, styrs och rapporteras
primart per rérelsegren. Nagra sekundara indelningsgrunder
fordelat pa geografiskt omrade foreligger inte d& samtliga
intakter fran forsaljningen och samtliga tillgangar ar baserade
i Goteborg, Sverige.

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

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



Definition av nyckeltal
Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt
justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat med tillagg for rénteintékter, i procent av ge-
nomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet
Omsattningstillgangar exklusive varulager i procent av kort-
fristiga skulder

Koncernredovisning
Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden.

Detta innebar att forvarvade dotterbolags tillgangar och skul-
der redovisas till marknadsvéarde enligt en uppréattad forvarvs-
analys. Dotterbolagets egna kapital enligt denna forvarvsanalys
elimineras i sin helhet.

I koncernen ingar endast den del av dotterféretagens egna
kapital som tillkommit efter férvarvet.

Koncernredovisningen omfattar, férutom moderbolaget,
samtliga bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar
mer &n 50 procent av rostetalet eller pa annat satt har kontroll
enligt ARL 1:4.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ar uppréattad i enlighet med ars-
redovisningslagen och med tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation 2.2. RFR 2.2 anger att en
juiridsk person skall tillampa samma IFRS/IAS som tillampas
i koncernredovisningen, med undantag och tillagg beroende
pé& lagbestammelser framst i Arsredovisningslagen samt med
hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan.

Koncernen varderar kortfristiga placeringar och férvaltningsfas-
tigheter till verkligt varde, i moderbolaget varderas dessa poster
till anskaffningsvérdet.

Nya IFRS och tolkningar
Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkants av
EU och som tradde ikraft fran och med 1 januari 2009.

IFRS 8 Rorelsesegment

Standarden tréadde ikraft den 1 januari 2009 och galler for
rakenskapsar som paborjades fran och med detta datum.
Standarden behandlar indelningen av foretagens verksamhet i

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not1 Nettoomsattning

Omsattning uppdelad pa rérelsegren
Lokaluthyrning

Fastighetsunderhall

Administration

olika segment. Enligt standarden ska foretaget ta utgangspunkt
i den interna rapporteringens struktur och efter detta bestamma
rapporteringsbara segment. Fér Amhult 2 innebar IFRS 8 ingen
forandring avseende segmentsindelning. Redovisat resultatmatt
for respektive segment utgdrs av resultat efter direkta kostnader.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

Standarden, som &r omarbetad, tradde i kraft den 1 januari 2009
och galler for rakenskapsar som paborjades fran och med detta
datum. Omarbetningen innebar bl. a att féretaget skall sarskilja
agartransaktioner fran andra transaktioner som ger férandringar
i vardet pa foretagets tillgdngar och skulder. Det medfor att
rapporten for forandring av eget kapital enbart skall besta av
agartransaktioner samt sista resultatraden i resultatrakningen.
Resultatrékningen skall darmed férlangas och kompletteras med
redovisade intékter och kostnader som tidigare redovisades
direkt i eget kapital, alternativt far dessa poster redovisas i en
egen rapport som placeras direkt efter resultatrékningen. For
Ambhult 2 har den omarbetade IAS 1 inte inneburit nagra forand-
ringar och arets totalresultat ar detsamma som arets resultat.

IAS 23 Lanekostnader

Standarden tradde i kraft den 1 januari 2009 och géller for
rakenskapsar som paborjades frdn och med detta datum.
Standarden behandlar redovisningen av lanekostnader som
ar direkt hanforbara till inkdp, konstruktion eller produktion
av en tillgdng som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forséljning. Standarden ger inte
langre nagon valmgjlighet mellan att kostnadsfora alternativt
aktivera saddana lanekostnader, utan dessa maste aktiveras.
For tillgdngar som vérderas till verkligt varde far bolag dock
vélja att frangd standarden. For Amhult 2 har den omarbetade
IAS 23 ej inneburit ndgra férandringar dd man ej har nagra
l&nekostnader i koncernen.

Forandring befintliga standarder

Ett antal mindre féréandringar har gjorts av befintliga standarder
som tradde i kraft 2009. Bland annat har klassificering av fastig-
het som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som
forvaltningsfastighet andrats i IAS 40 Forvaltningsfastigheter.
Tidigare har sddana fastigheter klassificerats som materiella
anlaggningstillgdngar och darmed redovisats till anskaffnings-
vérde tills dess att de fardigstallts. Férandringen av IAS 40
innebar att aven sadana fastigheter skall klassificeras som
forvaltningsfastigheter under produktionstiden och darmed re-
dovisas enligt samma princip som évriga forvaltningsfastigheter.
Denna foréandring har inneburit att Amhult 2 numer redovisar
fastigheter till verkligt varde och att forandringen i verkligt varde
redovisas over resultatrakningen.

Ovriga forandringar har inte inneburit nagra vasentliga for-
andringar.

Koncernen Moderbolaget
2009 2007/2008 2009 2007/2008
(18 man) (18 méan)
2958 4585 0 0
542 869 605 960
1201 2328 1364 2563
4701 7782 1969 3523
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Not2 Ovriga rérelseintékter

Koncernen Moderbolaget
2009 2007/2008 2009 2007/2008
(18 mén) (18 mén)
-10 -358 -10 -358
-10 -358 -10 -358
Intakt av engangskaraktar, forsaljning av andelar i Brf. Flygledaren i Torslanda.
Not3 Arvode och kostnadsersattning
Koncernen Moderbolaget
2009 2007/2008 2009 2007/2008
(18 mén) (18 mén)
BDO Goéteborg KB
Revisionsuppdrag 136 217 126 207
136 217 126 207

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens for-
valtning, 6vriga arbetsuppgifter det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av
iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

Not4 Personal

Koncernen Moderbolaget
2009 2007/2008 2009 2007/2008
(18 mén) (18 mén)

Medelantal anstallda
Medelantalet anstéllda bygger pa av bolaget betalda
narvarotimmar relaterade till en normal arbetstid.
Medelantal anstéllda har varit, 6 5 6 5
varav kvinnor 4 4 4 4

Bolaget har under 2009 haft 4 styrelseledam@éter varav 0 (1) kvinnor, koncernen har en verkstéallande direktor varav 1 (0) kvinnor.
Loner, ersattningar m.m.

Loner, erséttningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med foljande belopp:

Styrelsen och VD:

Styrelsens ordférande 327 122 327 678
Ovriga ledaméter 105 556 105 0
VD 422 0 422 0
Pensionskostnader 22 26 22 26
876 704 876 704
Ovriga anstallda:

Léner och ersattningar 1531 2020 1531 2020
Pensionskostnader 127 121 127 121
1658 2141 1658 2141

Sociala kostnader
Styrelsens ordférande 0 38 0 38
Ovriga styrelseledamoter 22 175 22 175
VD 133 0 133 0
Ovriga anstallda 508 635 508 635
663 848 663 848
Summa styrelse och évriga 3197 3693 3197 3693

Till styrelsen har utgatt 16n och arvoden om 432 TSEK (4,5 basbelopp). N&gon ersattning utdver styrelsearvoden och 16n har ej utgétt.

Till verkstéllande direkt6ren har det under aret utgatt fast I6n om 422 TSEK. Personen har en avgiftsbestamd pension, utan nagra
andra forpliktelser fran bolagets sida an att under anstallningstiden erlagga en arlig premie. Vid uppsagning fran bolagets sida
utgar 16n och erséttning utifrdn normalt anstallningsavtal, 1-3 manader.

Inga aktierelaterade ersattningar eller andra ersattningar an de som ovan angivits har avtalats for rakenskapsperioden.
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Not 5 Personalkostnader férdelade pd funktion

Koncernen
2009 2007/2008
(18 mén)
Driftskostnader 1877 2797
Administrationskostnader 1391 1382
3268 4179

Moderbolaget
2009 2007/2008

(18 mén)
1877 2797
1391 1382
3268 4179

Koncernens pensionsforpliktelser finansieras huvudsakligen inom ITP-planen, via Alecta. ITP-planen &ar en formansbestamd plan,

men har hanterats som en avgiftsbestamd plan.

Koncernens pensionsatagande hanteras genom Ipande inbetalningar till Alecta och liknande institut. Koncernen har inga ytterligare
betalningsforpliktelser nar avgifterna val &r betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de forfaller till betalning.

Not 6 Avskrivningar m.m. pd materiella och immateriella anléiggningstillgéngar

férdelade pd funktion

Koncernen
2009 2007/2008
(18 man)
Driftskostnader 0 126
0 126

Not 7 C")vrigq rénteintdkter och liknande resultatposter

Koncernen
2009 2007/2008
(18 man)
Rantor 1101 1178
Koncernrantor 0 0
1101 1178

Not 8 Ovriga finansiella intakter

Koncernen
2009 2007/2008
(18 man)
Redovisad vinst finansiella instrument 1923 0
Vardeforandring finansiella instrument 80 0
2003 0

Moderbolaget
2009 2007/2008

(18 mén)
0 0
0 0

Moderbolaget
2009 2007/2008

(18 mén)

1100 1149
517 791
1617 1940

Moderbolaget
2009 2007/2008

(18 mén)

1923 0
0 0
1923 0

Placering av delar av overlikviditet har under perioden skett i noterade aktier samt derivat och optioner. Dessa finansiella instru-
ment har varderats till marknadsvardet per 2009-12-31 i enlighet med IAS 39. Finansiella instrument &r placerade som kortfristiga

placeringar i balansrékningen.
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Not 9 Skatt pd drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Uppskjutna skattekostnader/-intakter
Uppskjuten skatteintakt - koncernbidrag

Uppskjuten skattekostnad - underskottsavdrag

Uppskjuten skatt i resultatrakning

Skillnaden mellan bolagets redovisade skatt och

skatt baserad pa géallande skattesats

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 26,3% (28%)

Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter
Redovisad skatt

Not

10 Byggnader och mark

Ing&ende anskaffningsvarde

Ink6p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Utgéende redovisat varde

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Avskrivningar enligt plan berédknas pa en nyttjandeperiod av 20 ar.

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet for bolagets fastigheter:
avseende byggnader:

Pagaende byggnad

Ing&ende anskaffningsvarde

Inkoép

Omklassificeringar
Utgaende redovisat varde

Not 11 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

Foretag och org.nr.
Terrester AB
Org.nr. (556667-0567)

Foretagets egna kapital
Foretagets redovisade resultat
Ing&ende anskaffningsvarde
Bokfort varde
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Koncernen
2009 2007/2008
(18 mén)
801 538
0 40
801 578
0 0
0 40
0 40
3217 1681
846 471
7 112
-52 -5
801 578
Koncernen
2009-12-31 2008-12-31
83 658 81241
1034 66
84 692 81 307
-154
-126
-280
90 308 0
175 000 81 027
- 3337
- 77 690
- 81 027
19178 19178
8 831 8 831
2009-12-31 2008-12-31
- 1414
- 1217
- 0
- 2631
Antal /
Kapital-
Sate andel %
Goteborg 1000
100%

Moderbolaget

2009

382

382

o

1428

376

382

2007/2008
(18 mén)

0

-7
-7

40
7

-424

-119
112

7

Moderbolaget

2009-12-31

0
0
0

o

2009-12-31

[eNeoNoNe]

2009-12-31

72789

3397
1173
72789
72789

2008-12-31

o

2008-12-31

[eNeoNoNe]

2008-12-31

72789

2224
1521
72789
72789



Not 12 Kortfristiga placeringar

Koncernen Moderbolaget
2009 2007/2008 2009 2007/2008
(18 mén) (18 mén)
Anskaffningsvarde 11 948 0 11 948 0
Vardeforandring 80 0 0 0
Marknadsvéarde 12 029 0 11 948 0

P& balansdagen uppgar marknadsvardet pa ovanstdende vardepapper till 12 029 TSEK.

Not 13 Eget kapital

AMHULT 2-AKTIEN

Aktiekapital: 92 948
Antal aktier: 4 647 400
Fordelning av utgivna aktier

Aktieslag: A
Antal: 2 025 000
Aktieslag: B
Antal: 2622 400

Det genomsnittliga antalet utestdende aktier under rakenskapsaret uppgar till 4 647 400.

Not 14 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31

Uppskjuten skatt vardering forvaltningsfastigheter 23812 0 0 0
Upskjuten skatt marknadsvarde finansiella instrument 21 0 0 0
23833 0 0 0

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde och d& uppstar en latent skatteskuld som bokas upp i balansrakning.

Finansiella instrument skall varderas till marknadsvérdet i IFRS och eventuell resultateffekt redovisas i resultatrékningen. Latent
skatteskuld skall bokas upp i koncernens balansrakning..

Not 15 Koncernférhdllanden / transaktioner med ndrstdende

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

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

Koncernmellanhavanden
Ambhult 2 AB har en fordran gentemot moderbolaget om 215 (70) TSEK. Gentemot dotterbolaget har bolaget en fordran om 8 695
(8 695) TSEK.

Ink6p och foérséaljning mellan koncernféretag

Amhult 2 AB utfor administrativa tjanster och fastighetsunderhall till 6vriga koncernféretag. Intakter vid forsaljning till dotterbolaget,
Terrester AB, uppgick till 226 (326) TSEK varav 163 (236) TSEK avser administrativa tjanster. Intakter vid forsaljning till moderbo-
laget, Tipp Fastighets AB, uppgick till 758 (1 205) TSEK varav administrativa tjanster uppgick till 533 (953) TSEK.

Amhult 2 AB har kostnader for lokalhyra fran 6vriga koncernforetag. Kostnader fran dotterforetag uppgick till 90 (90) TSEK. Moder-
bolaget Tipp Fastighets AB har under aret haft kostnader for lokalhyra om 0 (0) TSEK fran dotterbolaget Terrester AB.

Inga 6vriga kop har gjorts mellan koncernféretagen.

Transaktioner med narstédende
Néagra andra narstdende transaktioner &n vad som angivits under not 4, Personal, har ej forekommit.
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Not 16 Segmentsrapportering

Lokal-

Resultat per rorelsegren uthyrning
RESULTATRAKNING 2009 2007/2008

jan-dec  juli-dec

(18 mén)
Extern forséljning 2 958 4 585
Total omsattning 2958 4 585
Driftskostnader -526 -1 099
Administrationskostnader -195 -501
Forsaljningskostnader -9 -22
Avskrivningar 0 -126
Resultat 2228 2837
Ofdrdelade poster
Ovriga rorelseintakter
Forsaljningskostnader
Centraladministration
Finansnetto
Vardeforandring
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Periodens resultat
Lokal-

Balansrékning per rorelsegren uthyrning
BALANSRAKNING 2009 2007/2008

jan-dec  juli-dec

(18 man)

Fastigheter 11 887 10 969
Kundfordringar 332 249
Omsattningstillgangar 39 37
Ofdrdelade poster
Mark
Ovriga omséttningstillgangar
Kassa och bank
Vardering fastigheter
Summa tillgangar
Leverantorsskulder 63 232
Ej rantebarande kortfr. skulder 791 779

Ofdrdelade poster

Upskjuten skatt

Eget kapital

Ej rantebarande kortfr. skulder

Summa eget kapital och
skulder

Not 17 Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar
Orealiserade kursvinster-/férluster
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Fastighets- Administra- Amhult
underhall tion koncernen
2009 2007/2008 2009 2007/2008 2009  2007/2008
jan-dec juli-dec jan-dec  juli-dec ~ jan-dec  juli-dec
(18 mén) (18 man) (18 mén)
542 870 1201 2 327 4701 7782
542 870 1201 2 327 4701 7782
-599 -801 -1 355 -2129 -2 480 -4 029
0 0 -195 -501
0 0 -9 -22
0 0 0 -126
-57 69 -154 198 2017 3104
-10 -358
-188 -421
-1 705 -1822
3103 1178
90 308 0
-801 -578
-23 833 0
68 891 1103
Fastighets- Administra- Amhult
underhall tion koncernen
2009 2007/2008 2009 2007/2008 2009  2007/2008
jan-dec  juli-dec  jan-dec  juli-dec  jan-dec  juli-dec
(18 mén) (18 man) (18 man)
0 0 0 0 11 887 10 969
34 116 186 80 552 445
0 0 0 0 39 37
72 689 72 689
587 1326
39 730 37 158
90 308 0
215792 122624
6 15 87 76 156 323
0 0 0 0 791 779
23833 0
189352 120461
1660 1061
215792 122624
Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
0 126 0 0
80 0 0 0
80 126 0 0



Not 18 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31

Kassa och bank 27 701 37 158 26 903 36 408
Kortfristiga placeringar 12 029 0 11 948 0
39730 37 158 38851 36 408

Not 19 Vasentliga héndelser efter verksamhetsdrets utgdng

Stadsbyggnadskontoret har meddelat att detaljplaneutstélining av Amhult Centrum, etapp Il preliminart kommer att &ga rum under
2010. Under forutséattning att inga 6verklaganden sker ar laga kraftvunnen plan fér omradet preliminart 2011.
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ARSREDOVISNING
OCH KONCERNREDOVISNING
FOR
Amhult 2 AB (publ)
Org.nr. 556667-0492

Savitt vi kanner till &r arsredovisningen uppréttad i éverensstimmelse med god redovisningssed. Arsre-
dovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stéllning och resultat, och forvaltningsberéattelsen ger
en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets férordning (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 koncernforvaltningsberattelsen ger en rattvisande éversikt 6ver utvecklingen
av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Torslanda flen 22 februari 2010

a0 // G A fog

L

Eigil Jakobsen AltLindqvist Rune Ljung
Ordférande
b
i Al i Pt
Anders Wengholm Maria Nord Johannesson

Verkstéallande direktor

Min revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 22 februari 2010.

BDO Géteborg KB

oy
N

Peter Ericsson
Auktoriserad revisor

P
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Revisionsberattelse

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

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéal-
lande direktorens férvaltning i Amhult 2 AB (publ) for rakenskapsaret 2009-01-01 —2009-12-31. Bolagets
arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sid 10-38.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér rdkenskapshandlingarna och for-
valtningen och for att arsredovisningslagen tilldmpas vid uppréattande av arsredovisningen samt for att
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas
vid uppréattande av koncernredovisningen. Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen, koncernre-
dovisningen och foérvaltningen pa grundval av min revision. Revisionen har utférts i enlighet med god
revisionssed i Sverige. Det innebar att jag planerat och genomfort revisionen for att med hog men inte
absolut sédkerhet forsdkra mig om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information
i rakenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens
och verkstéllande direktorens tilldmpning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstéllande direktéren gjort nar de uppréttat arsredovisningen och koncernredovisningen
samt att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som un-
derlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden
i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdéren &r ersdttnings-
skyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag
anser att min revision ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och
arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens resultat och stallning. Forvaltningsberat-
telsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att arsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrdakningen fé6r moderbolaget och
for koncernen, behandlar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattelsen samt beviljar
styrelsens ledamoéter och den verkstédllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 22 februari 2010

N H.':_ e
Peter Ericsson

Auktoriserad revisor
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Valkommen till Amhult 2 AB:s

arsstémma

Amhult 2:s ordinarie arsstdmma for rdkenskaps-
aret 2009 (2009-01-01 — 2009-12-31) kommer att
aga rum tisdagen den 13 april 2010 klockan 14.00
pa kulturhuset Vingen, Amhult Centrum, konfe-
renslokal Tarnan (andra vaningen, vid cafeterian).

Anmdlan

Aktiedgare som onskar delta i arsstdmman skall
dels vara infoérd i aktiebok utstélld av Euroclear
Sweden AB (tidigare VPC AB) per den 6 april, dels
senast klockan 12.00 den 6 april anmaéla sin avsikt
att delta i arsstdmma.

Anmalan kan goras pa foljande satt:

Telefon: 031-92 38 35

Fax: 031-92 21 88

Post till: Amhult 2 AB (publ)
Flygledarevagen 3 A
423 37 Torslanda

e-post:  kristina@amhult2.se

Vid anmalan var god uppge namn, person/organi-

sationsnummer, adress, telefonnummer, aktiein-

nehav samt eventuella bitrdden. Sker deltagandet

med stod av fullmakt boér denna sédndas in i sam-

band med anméilan om deltagande i stdmman.

Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregistrerade
maste, for att dga ratt att delta i stamman, tillfalligt
inregistrera aktierna i eget namn. Tillfallig &garre-
gistrering bor goras i god tid fére den 6 april 2010.

Vagbeskrivning fran Goéteborg:

Goteborg centrum E6 mot Oslo genom Tingstads-
tunneln. Direkt efter Tingstadstunneln mot Tors-
landa. Efter Volvo f6lj vdg 155 mot Torslanda C. I
rondell nr tva, sving vanster och 500 meter rakt
fram. Entré i gavel Kulturhuset Vingen.

Med kommunala fardmedel buss 24 med avgang
ca klockan 13.12 fran Nils Ericson Terminalen till
hallplats Amhult. Ankomst ca klockan 13.40.

Utdelning
Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar

arsstdmman att ingen utdelning skall ske for bok-
slutsaret 2009.

Tidplan foér ekonomisk information
2010-05-06| 1:a kvartalsrapport (31 mars 10)
2010-08-27| 2:a kvartalsrapport (30 juni 10)
2010-11-05| 3:e kvartalsrapport (30 sept 10)
2011-02-25| Bokslutskommuniké (31 dec 10)
2011-03-28| Arsredovisning 2010

Dotterbolag
Terrester AB
Org.nr. 556667-0567
Flygledarevagen 3 A, 423 37 Torslanda
Telefon: 031-92 38 35, Telefax: 031-92 21 88

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

Amhult 2

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



