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Valkommen till arsstdmma

Ambhult 2:s ordinarie arsstdmma for rakenskapsaret 2011 (2011-01-01 —
2011-12-31) kommer att dga rum torsdagen den 12 april 2012 klockan
14.00 pa kulturhuset Vingen, Amhults Torg 7, konferenslokal Tédrnan
(andra vaningen, vid cafeterian).

Anmdlan

Aktieagare som oOnskar delta i arsstdmman skall dels vara inford i
aktiebok utstalld av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) per den
3 april, dels senast klockan 12.00 den 3 april anmala sin avsikt att
delta i arsstdmma.

Anmaéalan kan goras pa foljande séatt:

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

Vid anmalan var god uppge namn, person/organisationsnummer,
adress, telefon, aktieinnehav samt eventuella bitrdden. Sker deltagandet
med stéd av fullmakt bor denna sdndas in i samband med anmélan om
deltagande i stdmman. Aktiedgare som har sina aktier férvaltarregist-
rerade maste, for att 4ga ratt att delta i stdmman, tillfalligt inregistrera
aktierna i eget namn. Tillfallig 4garregistrering bor goras i god tid fore
den 3 april 2012.

Utdelning

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar arsstdmman att ingen
utdelning skall ske for bokslutsaret 2011.

Tidplan fér ekonomisk information
2012-05-08 1:a kvartalsrapport (31 mars 2012)
2012-08-28 2:a kvartalsrapport (30 juni 2012)
2012-11-06 3:e kvartalsrapport (30 sept 2012)
2013-02-21 Bokslutskommuniké (31 dec 2012)

Véagbeskrivning fran
Géteborg

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

Med kommunala fardmedel
buss 24 med avgang klockan
13.11 fran Nils Ericssons ter-
minalen med hallplats Amhult.
Ankomst ca 13.40.
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Amhult 2

Aret 2011

e Nettoomsattningen uppgick for rakenskapsaret 2011 till 39 154 TSEK (28 441).

e Resultat efter finansiella poster férsdmrades till -2 668 TSEK (2 617).

e Vardeférandring pa forvaltningsfastigheter uppgick till 4 748 TSEK (-82).

e Arets resultat efter skatt uppgick till 1 528 TSEK (1 895).

e Resultat per aktie fére och efter utspadning uppgar till 0,33 SEK (0,41) baserat pa ett vagt
genomsnitt pa antalet utestaende aktier, 4 467 400 (4 647 400) st.

e Substansvarde per aktie uppgar till 41,48 SEK (41,15).

e Styrelsen foreslar med anledning av koncernens investeringsbehov infér byggnation av

Amhult Centrum, etapp II, ingen utdelning.

e Fastighetsvardet uppgick till 180 000 TSEK (175 000).

e Detaljplanen for Amhult Centrum etapp II var var utstéllt under perioden 13 april till 17 maj
2011. Den 29 november 2011 tog Byggnadsndmnden, Goteborgs Stad beslut om antagande av

detaljplan och den 2 januari 2012 vann planen ”laga kraft”.

€n kort beskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Amhult 2 grundades i november 2004. Amhult 2 &r 4gare av ca 47 000
m? mark i Torslanda, Amhult Centrum. Fastigheterna &r obelanade
och foremal for detaljplanedndring fran industrikaraktar till boende
och handelsomrade.

Afférsidé

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

Fastighetsbestand

Amhult 107:3 — 10 420,9 m?, Amhult 108:1 - 9 192,4 m? Ambhult
108:2 — 27 043,0 m? (ca 47 000 m?). Fastigheterna ar obelanade.
Alla fastigheter &r uthyrda med korta avtal infér den kommande
byggnationen.

Viktigaste kundsegmenten

Bolaget stravar efter langsiktiga forvaltningsobjekt inom tva omraden;
kommersiella lokaler och bostader.

Vision

Tillvaxt i foretaget skall skapas genom att bebygga befintlig mark
kostnadseffektivt och genom val projekterad och styrd byggnation.
Detta genomférs genom att arbeta med kostnadsstyrning i alla de-
lar fran projektering till genomfoérande med bibehallen hog kvalitet.
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Decentraliserad och smaskalig
organisation

Koncernen bestar av moderbola-
get Amhult 2 AB (publ) med det
heldagda dotterbolaget Terrester
AB. Amhult 2 4r den sammanfat-
tande bendmningen. Koncernen
har fem medarbetare. Det skall i
Amhult 2 rada ett "litet foretags”
klimat.

Kunder

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

VD har ordet

Bdista aktiedigare, kund och medarbetare.

Aret 2011 var ett handelserikt ar, i alla perspektiv. Fér Amhult 2:s del var det vad vi valjer att kalla ett
"mellanar”. Vart arbete med detaljplaneunderlaget var fardigstallt och detaljplanen stalldes gladjande
(antligen!) ut under varen 201 1. Mycket tid lades pa férhandlingar med Fastighetskontoret géllande
det exploateringsavtal som reglerar kostnader for de kommunaltekniska anlédggningarna, till exempel
busstorg och infrastruktur i omradet. Den 29 november 2011 tog Byggnadsndmnden, Goéteborgs Stad
beslut om antagande av detaljplan Amhult Centrum och den 2 januari 2012 vann planen "laga kraft”.

Ur ett makroperspektivet har 2011 bjudit pa mer av en berg- och dalbana. Under sommaren har mins-
kade tillvaxtprognoser fér vastekonomierna samt en 6kad skuldoro bidragit till en oerhért volatil finan-
siell marknad, dar framforallt aktiemarknaden har upplevt stora nedgangar. Under sommarens ma-
nader beslot vi i Amhult 2 att i beaktande av aktiemarknadens fortsatta utveckling och med en snéav
tidshorisont avseende kommande arbete med detaljplanen och darmed férenade kostnader, att dra ner
nettoexponeringen mot aktiemarknaden i Amhult 2:s aktieportf6lj. Amhult 2 har aven som en naturlig
del i sin fortsatta expansion i etapp II paborjat ett avslutande av hyreskontrakt avseende mark- och lo-
kalhyror. Detta for att fristélla marken infér kommande projektering. Det &dr naturligt att detta har pa-
verkat resultatet kortsiktigt, samtidigt som vi &r mycket néjda med att vi har uppfyllt vara projektmal,
tecknat exploateringsavtal och genomfort utstallning av detaljplanen.

Amhult 2 fokuserar nu 2012 pa att starta projektering och byggnation i Amhult Centrum, etapp II och
har delta i arbetet att bygga en modern blandstad som sa fint presenteras i planhandlingarna. I &m-
net har Harvardprofessorn Edvard Glaser utgivit en bok "The triumf of the city” dar det studeras vilka
faktorer som bidrar till att gora stader framgangsrika. Det som fors fram ar att framgangsrika stader
kannetecknas bland annat av att vara koncentrerade, attrahera manga sma kvalificerade féretag och
erbjuda en effektiv kollektivtrafik.

Goteborg har ambition att vaxa. I Goteborgsregionens maldokument "Uthallig tillvaxt” framgar
det att regionen - med Go6teborg som karna, har som mal att utvecklas till en attraktiv, hallbar och
vaxande region. Utgangspunkten ar att arbetsmarknaden skall vaxa fran nuvarande cirka 1 miljon
till 1,5 miljoner manniskor. Regionens karna skall starkas genom en kraftfull utbyggnad och ¢kad till-
ganglighet. En del i detta maldokument ar K2020 dar politikerna har lagt fast malet att minst 40% av
resorna ar 2025 skall ske med kollektivtrafik, vilket inneb&r mer an en fordubbling av detta resande.
Framgangsfaktorerna ar enkelhet, snabbhet, palitlighet och trygghet. Aven intresset fér Géteborg som
bildningsort med universitetet i spetsen &r stort. Stora och viktiga ord och néar Goéteborg vaxer vill vi
naturligtvis vara en del av denna vision.

Erfarenhetsbanken i Amhult 2 har arbetat med fastighetsutveckling sedan 1970. Oaktat lag- eller hog-
konjunktur - det vi erbjuder marknaden ar attraktivt. Att erbjuda en intressant produkt pd markna-
den ar en styrka for oss som gor att vi vagar fortsédtta att satsa. Var narhet till kunderna gor oss ocksa
lyhorda for skiftningar paA marknaden och en av vara styrkor ar att ha det lilla féretagets formaga att
snabbt byta kurs och satsa dar mojligheterna finns. Var egen arbetsinsats kommer att bli av storsta
vikt vilket ocksa minskar risken och gor oss mindre konjunkturberoende. Jag ar fullstandigt 6vertygad
om att det hos varje manniska finns en oerhoérd lust att géra bra ifrdn sig. Nar vi far utlopp foér den
egna férméagan kan vi forflytta berg.

Verkligheten kommer att visa vilka bolag som béast klarar av att hantera férutsattningarna fér 2012.
Alla tillgangar behover inte fa en svag utveckling bara for att den globala ekonomin ar svag. Min be-
domning ar att Amhult 2 star val rustat infér denna utveckling och vi och vara medarbetare kommer
att med hogt personligt engagemang fortsatt arbeta vidare pa att vara den ledande fastighetsaktoren i
Torslanda.

Pa aterhérande

N
Maria Nord Johannesgon
VD
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Verksamhetsbeskrivning

Bakgrund

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

D4 marken pa Torslanda gamla flygfalt, cirka 47 000 m?, ar féremal
for detaljplaneéndring fran industrikaraktar till boende och handel,
lades detta projekt i ett eget bolag, Amhult 2. Amhult 2 har sedan
grundandet dgnat sig at byggnation och férséljning av Brf. Flygleda-
ren, 16pande uthyrning av mark och lokaler, handel med finansiella
instrument, samt arbete med detaljplaneunderlaget for Amhult Cen-
trum, etapp II.

Afférsidé

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

Vision

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

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

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

Moderbolag

Moderbolaget Amhult 2 AB (publ) ansvarar f6r den 16pande forvalt-
ningen av koncernen och for fragor gentemot aktiemarknaden sdsom
exempelvis finansiell rapportering och aktiemarknadsinformation
samt IT- och personalfrdgor. Bolaget har fem medarbetare.

Dotterbolag

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

HKoncernen

Koncernen har fem medarbetare. Koncernen bestar av moderbolaget
Ambhult 2 AB (publ) med det heldgda dotterbolaget Terrester AB. Am-
hult 2 &r den sammanfattande bendmningen.
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Upphandling av externa tjénster
I de fall externa tjanster har upp-
handlats stélls héga krav pa de
foretag som anlitas nar det galler
kvalitet, kundbemotande, service
och miljéhansyn.

Organisation

Amhult 2:s strategi ar att férvalta
fastigheterna i en decentraliserad
och smaskalig organisation med
stark nérvaro pa marknaden.
Genom att vara lokalt férankrad
far bolaget néarhet till kunderna.
Narhet till kunden ger bolaget
kunskap om kundens verksam-
het och behov. Bolaget far aven
en god kdnnedom om den lokala
fastighets- och hyresmarknaden
samt dess forandringar och af-
farsmojligheter. Arbetet i Amhult
2 styrs av besluts- och arbetsord-
ning, policies och instruktioner.
Policy finns for ekonomiarbetet,
information, férsadkring samt
personal.

Medarbetaren

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

Amhult 2 erbjuder féretagshalsovard i syfte att behdlla och férbéattra
halsan och samtliga anstillda far ersattning for traningskort eller
massage. Anvandningen av systemstod i form av IT inom koncernen
skall mojliggdéra en séker och effektiv rapportering och uppféljning av
versamheten. Den tekniska plattformen bygger pa standardprodukter
och ett lokalt natverk, vilket skall borga fér hog sédkerhet och laga
underhallskostnader.

Miljéarbete

Verksamheten skall strava efter att minimera paverkan pa miljon. Vid
projekteringen som bolaget utfér, vilken beskriver nyproduktionen av
etapp II, stélls héga krav géllande miljéhanteringen.

Vidare skall fastigheterna om méjligt produceras med individuell
el-, vatten- och varmematning for att optimera effektivast méjliga en-
ergiutnyttjande i syfte att minimera energiférbrukningen. Med detta
system kan de boende paverka sina utgifter da de endast betalar for
sin egen forbrukning och inte fér hela fastighetens.

Det 6vergripande malet nar det géller avfall a&r fér bolaget att detta
skall minimeras, saval eget som hyresgésters och entreprenorers.

Samhdllsengagemang

Amhult 2 ar ett lokalt féorankrat bolag som kénner ett starkt enga-
gemang for den stadsdel vi arbetar i och med. Ett satt att synas och
verka for trivsel och aktivitet i omradet ar att stodja ungdomsidrotten.

Viktigt i besluten ar att stédet
skall tillgodose bade pojkars och
flickors intressen, vara av lokal
karaktar och forhoppningsvis
bidra till en positiv samhé&lls-
utveckling i det ndromrade dar
foretaget verkar.

Amhult 2 har agerat som spon-
sor i Torslanda HK. Torslanda HK
ar en handbollsférening med sina
rotter i Torslanda. Féreningen
har ca 700 medlemmar och re-
dovisar spelande lag i samtliga
aldersklasser for bade pojkar
och flickor, tre handbollsplaner
och laktare som kan rymma ca
1 200 personer (Torslanda HK
hemsida).
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet ligger i dotterbolaget Terrester AB, forvarvat av
Amhult 2 AB (publ) i april 2005. Bestandet ligger centralt och sam-
manhédngande beldget i Amhult, Torslanda. Fastigheterna bestar
framst av industrilokaler och lager pa omrade som &r féremadl for
detaljplaneandring.

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 personalutrymmen och 1 580 m? hoglager.

Amhult 108:1 — 9 192,4 m®

Pa tomten finns 5 byggnader uppférda 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 totalt innehaller 1 695
m?, varav 315 m? ar kontor, 920 m? ar kallager och 460 m? ar
verkstad /lager.

All tillganglig lokalyta var den 31 december 2011 uthyrd pa korta avtal
med tanke pa kommande nybyggnation av omradet.
Amhult 2 har inga réntebarande skulder.

Fastighetsvérdering

Bolagets fastigheter varderades med vardemanad december 2011 till
180 000 TSEK av VarderingsInstitutet i Vastra Sverige AB.

Hyresintékter
Koncernens hyresintékter uppgick till 1 868 TSEK (2 606).

Administrationsintékter
Administrationsintédkter avser tjinster som koncernens personal utfort
for narstaende kunder.

Fastighetskostnader
Driftskostnaderna uppgar till 565 TSEK (550).

Koncernens fastighetsunderhall avser arbeten pa det egna bestandet.

Under perioden uppgick driftskostnaderna till 565 TSEK. I jamforelse
med féregaende period sa har driftskostnaderna tkat nagot. Drifts-
kostnader bestar bl.a. av el och va, forsdkring samt reparation och
underhall av befintliga byggnader.

Investeringar

De investeringar som gjorts har varit projekteringskostnader infor
byggnationen av detaljplaneomradet.
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Finansiering

For att projektering av fastighe-
terna skall kunna ske kravs att
det finns en fungerande finansiell
marknad. Projektering kommer
ej att ske forran finansiering och
rénteniva ar sakerstalld.

Belaningsgrad

Amhult 2:s strategi &r att be-
laningsgraden i projekt skall
uppga till maximalt 60%, Ovrig
finansiering skall ske genom ny-
emissioner, nya investorer och
férsaljningar av en del av bostéa-
derna som bostadsratter. Denna
strategi ligger fast for Amhult
Centrum, etapp II.

Finanspolicy

Ambitionen &r att den framtida
belaningsgraden skall ej 6verstiga
60%.

Bolaget skall ha en tillrackligt
stor likviditetsreserv for att kunna
fullgéra betalningsforpliktelser.

Overlikviditet skall placeras i
finansiella instrument med hog
likviditet.

Organisation

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

Finansnetto

Finansnettot uppgar i ar till 410
TSEK (238), utav detta ar 100%
(100%) héanfoérligt till rantein-
takter.




Detaljplaneomradet

Laget
Ambhult &r en del av Torslanda, 1,5 mil utanfér Géteborg. Géteborgs-
regionen bestar av 15 kommuner dar industri och handel har varit
regionens basnéring. Idag utgor tjdnstenaringen ca 50% av den totala
lonesumman. Goteborg &ar landets nést stérsta 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 S6-
dermanland i Stockholm och Gotland). Den dr omgérdad av Géta Alv
i séder och 6ster, Nordre Alv i norr samt Kattegatt i vaster. On tillhér
Goteborgs Kommun. Med en yta av 192 km? star Hisingen for cirka
halften av Goteborgs yta och har ca en fjardedel av stadens invanare.

Hisingen

Hisingens utveckling har stor betydelse for Goteborg. 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 Géteborgs och
Hisingens néaringsliv &r DHL Express, Volvo IT, Preemraff och Sveri-
ges Television.

Just nu pagar ett flertal planarbeten rérande Hisingen. Ett dr den
fordjupade oOversiktsplanen for Backaplansomradet som pa ca 20
ars sikt skall féorvandlas fran ett nagot omodernt handelsomrade
till en modern blandstad. Det finns &ven planer pa nya logistikytor
pa Hisingen. Mellan Sérredsvigen och Hisingsleden planeras for ett
650 000 m? stort omrade, kopplat till Volvo. Arken konferenscenter
och Goéteborgs Hamn, som ar Nordens stérsta hamn, 6nskar utvidga
sina intressen. Det ar en viktig knutpunkt for bade Sverige och vara
grannlénders import- och exportindustri.

Goteborgs Hamn &r t.ex. den enda hamnen i Sverige som har ka-
pacitet nog att ta emot oceangaende fartyg med direktférbindelse till
andra varldsdelar. Hamnen ar ocksa en del av det system som kallas
railport, ett tdgnatverk innebarande att gods kan fraktas direkt fran
hamnen pa dagliga pendeltag till exempel till andra hamnar i Sverige.
Hisingen ar den del av Goteborg som &r minst exploaterad och det
finns har en stor potential for till exempel logistiken kopplat till bland
annat hamnens verksamheter.

Faktorer i attraktiva stadsdelar

I slutet av mars 2010 beslutade regeringen att satsa pa det Vast-
svenska infrastrukturpaketet med en kostnad bedémd till 34 mdkr,
vilket bland annat innebér att det omtalade projektet Vastlanken kan
komma att férverkligas. Vastlanken ar en jarnvagstunnel med sta-
tioner under centrala Goéteborg och det betyder att tagtrafiken delvis
inte kommer att behéva vanda vid Goteborgs central utan direkt kan
ga vidare mot andra destinationer.

Det Vastsvenska infrastrukturpaketet omfattar vidare bland annat
satsningar pa en ny Gota alvbro och en utbyggnad av hamnbanan pa
Hisingen samt en ny jarnvagsbro éver Gota dlv. Hisingen ar saledes
en expansiv stadsdel i Goteborg inte minst beroende pa sitt attraktiva
lage for boende och handel. Amhult Centrum kommer hér att ta plats
med sitt strategiska lage och vaxer fram som det naturliga navet i
stadsdelen. I takt med att utbudet av service, tjanster och detaljhandel
vaxer okar attraktionskraften ytterligare i omradet.

Bildandet och utbyggandet av Amhult Centrum ”mitt i Torslanda”
fyller ett lange eftersokt behov av ett stadsdelscentrum. Genom na-
turlig tillvaxt och nya lagenheter har stadsdelens invanarantal okat
till ca 25 000 invanare. Pa darna; bland annat Hoéno, Ockerd och
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Bjorko, finns ca 12 000 invanare.
Naromradet Tuve/Save pa Hi-
singen har ca 11 000 invanare.

Detaljplanen
I de oversiktsplaner och detalj-
planer som idag arbetas fram
och stéalls ut féoredras planer som
etablerar en ”blandstad”. Det ar
en inspirerande vision dar span-
nande, tata och hallbara miljéer
beskrivs i en arkitektur for att
skapa moéten mellan manniskor.
En fullédig blandstad ska ha
en finkornig mix av olika funk-
tioner i dess stadsmiljoer, kvarter
och byggnader. Bostader i olika
upplatelseformer, arbetsplatser,
handel, kultur och ndjen skall
ligga nara varandra. Detta fram-
kallar en kénsla av trygghet och
hemkéansla, bidrar till att minska
bilberoendet och skapar intres-
santa motesplatser féor boende
och besokare.

Blandstad ar en atergang till en
stadstyp med kvartersformer som
innehdller tydliga granser mellan
offentligt och privat. Denna miljé
ger en stadsmaéssighet som bidrar
till hég status, ofta med skyd-
dade bostadsgardar och samtidigt
skyddade utemiljoer till kontor
och andra verksamheter. Har
gar det ocksa att gora valutfor-
made offentliga rum. Stadstypen
smastad ar ocksa yteffektiv, ger
god orienterbarhet och bidrar till
en god social struktur. Synen pa
“de nya moderna blandstdderna”
grundar sig i férhoppningen om
att skapa stadsdelar som kan bli
fysiskt, ekonomiskt, ekologiskt
och socialt hallbara pa lang sikt.

Fysisk och social hallbarhet
Den fysiska hallbarheten handlar
om att stadsdelen har en fysisk

struktur som ar genomtéankt och flexibel 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 16sningar som &r palitliga.

Till den sociala hallbarheten hor att det finns ett varierat utbud av
bostéder i omradet sa att det blir en komplett befolkningssamman-
sattning. Det blir da ocksa enklare att byta bostad inom omradet om
det behovs.

€kologisk hallbarhet

Till den ekologiska hallbarheten hoér att ménniskor idag &ar miljo-
medvetna och till exempel kéllsorterar. Amhult 2 ar ocksa en viktig
pusselbit i kommunens program K2020 som syftar till att 6ka kol-
lektivtrafikresandet och ersatta en del av det omfattande bilresandet
idenna del av Goéteborg. Har skall byggas en tidseffektiv och attraktiv
bussterminal i omradet. Det faktum att invdnarna far ett eget rese-
centrum kommer férhoppningsvis att innebéra att biltrafiken till och
fran centrala Goteborg minskar. Stadsdelen ar ocksa utformad sa att
det gar utmarkt for manga att ga eller cykla.

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

€konomisk hdllbarhet

Den ekonomiska hallbarheten ar i hég grad avhéangig av de 6vriga
hallbarheterna och vinner stort nar de olika hallbarhetskriterierna
gar i varandra och férstarker varandra. Det handlar om drift och un-
derhall. Det géaller investeringskostnader och intdkter, inte minst en
stabil och god intdktssida som ar avhéangig stadsdelens attraktivitet.
Kvartersformen och smaskaligheten ar tva viktiga faktorer fér en
langsiktigt hallbar stadsmiljé. En annan viktig faktor ar en rik bland-
ning av verksamheter.

Amhult Centrum kommer att bli ett kommundelscentrum fér uppe-
mot 30 000 invanare. Det gor att det planeras féor manga olika typer
av verksamheter. Bostadder kommer att finnas med en blandning av
lagenhetsstorlekar. Kyrka och kontor planeras liksom en busstation
centralt i omradet. Férutom ytterligare butiker kommer det att finnas
manga olika typer av serveringar och friskvardsanlaggningar som gor
att stadsdelen kommer att leva o6ver stora delar av dygnet. Foérdelen
med en blandstad ar ocksa att man kan dubbelutnyttja en del inves-
teringar som till exempel gator och parkeringar.

Att Amhult Centrum har ca 30 000 invanare i sitt omland &r en god
férutsattning for handelsetableringar. Manga naringsidkare har ocksa
gjort denna bedémning, och intressenterna visar en langsiktighet i
sina etableringar. 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.

Amhult Centrum har goda mojligheter att bli nagot utéver det van-
liga och attrahera manga typer av manniskor. Den kommer att fa en
gestaltning som svarar upp mot invdnarnas krav pa smaskalighet.
Stadsdelen kommer att ha kvaliteter som attraherar alla aldrar i
form av mansklig skala, orienterbarhet, 6éverblickbarhet, spidnning,
bekvamlighet, tillgdnglighet och valmdgjligheter. Centrumet ar inte
bara ett butikscentrum utan ett stadsdelscentrum och dérmed en
livsmilj6 fér ménga manniskor dar de kan bo, utféra sina drenden,

ata gott, ha spdnnande aktiviteter
och trivsamma moéten.

Kvaliteterna i detaljplaneom-
radet Amhult Centrum, etapp
II kdnnetecknas av en stark
stadsbyggnadsidé med en tydlig
ambition att forma en modern
blandstad dér handel, kultur och
bostader samverkar.

Detaljplanens antagande
Detaljplanen f6r Amhult Centrum
etapp II var utstalld under perio-
den 13 april till 17 maj 2011. Den
29 november 2011 tog Byggnads-
namnden, Goteborgs Stad beslut
om antagande av detaljplan och
den 2 januari 2012 vann planen
"laga kraft”.

Kunden

Bolagets kunder &r idag framst
naringsidkare inom handel som
etablerat sig pa korta kontrakt i
befintliga lokaler i etapp II i av-
vaktan pa antagen detaljplan och
produktionsstart.
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Méijligheter och risker

Allmant

Vid nyaret 2010-2011 pekade de ekonomiska kurvorna uppat och
optimismen var pataglig. Arbetsmarknaden var god, rantorna fort-
satt laga och Sveriges hade valskotta finanser. Den ekonomiska och
politiska situationen i var omvarld har darefter under arets tva sista
kvartal gatt in i en mer turbulent period. I juli 2011:s slutdagar hade
skuldkrisen for ett flertal EU lander med Grekland i spetsen djupnat
och tilltog dag for dag. I borjan av augusti gick sa botten ur aktiemark-
naden, som foll med hela 16% pa en dryg vecka. Osdkerheten kring de
statsfinansiella problemen i framférallt euroomradet 4r bekymrande
och i flera eurolander véantas stdrre finanspolitiska atstramningar.
Tillvaxten i euroomradet vantas darfor bli lag framover.

BNP-tillvaxt

Den svaga utvecklingen i euroomradet dampar dven svensk ekonomi
som, efter den starka utvecklingen hittills i ar, nu bromsar in. KI
(Konjunkturinstitutet) prognostiserar att Sverige 2012 kommer att
praglas av lagkonjunktur dar BNP f6r 2011 6kat med 4,6% (5.6%
2010) och berdknas fér 2012 6ka med 1,3% (SCB).

Arbetsmarknaden

Aven orderingangen till svenska exportféretag har minskat och expor-
ten blir svagare under 2012. Férvantningarna om en svagare efterfra-
gan och en lagre tillvaxt kommer sannolikt att innebéara att foretagen
drar ned pa sina anstéllningsplaner varfoér sysselsattningen bedéms
Oka i en svagare takt. [ november 2011 var 4 629 000 personer i al-
dern 15-74 ar sysselsatta vilket &r 62 000 fler jamfort med november
2010. Antalet arbetslésa var 334 000 personer vilket motsvarar en
arbetsloshet pa 6,7% (SCB).

Inflation

De forsamrade utsikterna gor att hushall och foretag vantar med att
konsumera och investera. Att hushallen oroar sig for lagkonjunktu-
rens konsekvenser och bostadsmarknadens osdkerhet dr nagot som
for med sig fortsatt hogt sparande. HUI:s prognos for detaljhandelns
tillvaxt ar 2012 sanks fran 2,5 procent till 1 procents tillvaxt.

Den svaga efterfrdgan i Sverige tillsammans med de svaga omvarlds-
utsikterna bidrar till att inflationstrycket blir lagt dven framoéver.
Inflationstakten, det vill sdga férdndringen i konsumentprisindex
(konsumentprisindex KPI december 2011 var 314,78, index 1980=100)
under de senaste tolv manaderna, var 2,3 procent i december (SCB),
vilket ar en nedgang fran november da den var 2,8 procent.

Rénteldget

Riksbankens direktion beslutade i december 2011 att sanka repo-
rantan med 0,25 procentenheter till 1,75 procent. Reporantan vantas
ligga kvar pa en lag niva under nésta ar runt 2 procent och resurs-
utnyttjandet i ekonomin kring en normal niva.
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Utsikter

Det mest sannolika utvecklingen
bed6éms vara att statsskuldkrisen
ieuroomradet 16ses under ordna-
de former och den akuta skuldkri-
sen antas ga in i ett lugnare skede
kring sommaren 2012.

Nar oron for statsskuldpro-
blemen i euroomradet avtar, be-
doéms att fortroendet hos svenska
hushall och foretag gradvis 6kar
och svensk ekonomi forvantas da
ater vaxa i en mer normal takt.
(Riksbanken).

Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden &r en speg-
ling av den 6vriga ekonomin och
paverkas av faktorer som syssel-
sattning, demografisk utveckling
och konsumtion, realrdntan,
tillgdng till krediter och riskbe-
nagenhet.

For att fa en helhetsbild av
den framtida utvecklingen pa
fastighetsmarknaden ar det dar-
for viktigt att ha en fullstandig
bild av den makroekonomiska
utvecklingen.

Utveckling 2011

Den svenska kommersiella fast-
ighetsmarknaden har utvecklats
i linje med den &vergripande
konjunkturen och efter en satt-
ning i samband med det djupa
BNP-fallet 2009 har utvecklingen
generellt varit mycket god dar
vakanserna har pressats ned
samtidigt som hyror och priser
har stigit. Hyresnivaerna har inte
sjunkit i féorvantad omfattning
efter krisen 2008 och 2009.

En del av den foérklaringen &r sannolikt den tréghet som finns inne-
boende i lokalhyreskontraktens struktur och &ven att konjunkturen
aterhdmtade sig snabbare &n forvantat.

Overlag ar lI6nsamheten béttre i storstdderna 4n i évriga landet. Det
mesta tyder ven pa att handeln med fastigheter under 2011 kommer
att uppga till cirka 100 miljarder kronor, vilket ar i paritet med volymen
under 2010. (Fastighetsagarna, Sverigebarometer). Transaktionsvoly-
mernas omfattning indikerar att trots att bankerna skarpt villkoren
och 6kat marginaler, sa verkar de skérpta kraven inte i ndmnvéard
utstrackning ha paverkat tillgdngen pa krediter.

Regional tillvéxt

En styrka i den lokala fastighetsmarknaden och en avgdrande faktor
for den regionala tillvaxten &r en effektiv infrastruktur som mojlig-
gor en fungerande vardag och minimerar spilltid fér resor. En effek-
tiv infrastruktur gynnar ortens lokala néringslivet och ar en viktig
pusselbit i att kunna erbjuda attraktiva livsmiljoer f6r den vixande
befolkningen. Det bidrar till en befolkningstillvaxt, som ger 6kad
kopkraft och underlag for ett vaxande och vdlmaende néaringsliv. I
forlangningen en styrka i den lokala fastighetsmarknaden for saval
bostéder som lokaler.

En atgard som pagar ar det Vastsvenska paketet som ar en rad infra-
struktursatsningar pa kollektivtrafik, jarnvagar och vagar for totalt
34 miljarder kronor i Goéteborgsregionen. I det Vastsvenska paketet
ingar utbyggnaden av vag 155 till Torslanda déar fokus ligger pa 6kad
framkomlighet f6r individer och gods och for ett hallbart och milj6-
vanligt resande. Vagen ar starkt trafikerad, i genomsnitt passerar 30
000 fordon per dygn. Malet &r att 6ka andelen kollektivtrafikresor,
och langs hela vag 155 ska det i framtiden finnas busskoérfalt som
Okar tillférlitlighet och framkomlighet f6r bussarna.

Langs vag 155 pagar idag ett flertal olika delprojekt, vilka befinner
sig i olika skeden av byggprocessen och kommer att paga under de
narmaste aren.

Den kommersiella fastighetsmarknaden Géteborg

Den positiva utvecklingen pa den kommersiella fastighetsmarkna-
den i Goteborg under 2010 har fortsatt under férsta halvaret 2011,
bade vad galler omséattning, vakans- och hyresutveckling. Med god
befolkningstillvaxt och en positiv naringslivsutveckling har Géteborg
goda mojligheter f6r kommersiella fastighetsaktorer. Ett av de stdrre
enskilda fastighetsprojektet i Goteborg ar Hotel Post vid Drottning-
torget och Centralstationen. Hotellet omfattar 500 rum och totalt
36.700 kvadratmeter.

Efter de senaste arens goda utveckling pa bérsen med stigande aktie-
kurser och rekordresultat faller nu boérsen. Placeringar i aktier praglas
for narvarande av en hog risk med stora arliga variationer. Historiskt
sett, har kraftiga nedgangar pa bérsen inneburit en period da direkt-
investeringar i fastigheter bedéms som mindre riskfyllda placeringar
an aktier. Framst har det gallt bostadsfastigheter och valbeldgna
kommersiella objekt med kvalitets hyresgéster och sédkra kassafloden.

Bostadsfastigheter

Allmant

Avseende bostadsfastigheter ar
den stérsta dgaren kommunens
bostadskoncern Forvaltnings AB
Framtiden. Ovriga stora aktérer
ar Hyresbostader i Sverige, Wal-
lenstam, Stiftelsen Goteborgs
Studentbostader och Stena Fast-
igheter.

Efterfragan pa bostader ar fort-
satt mycket hég och det rader
akut bostadsbrist, speciellt for
stadens studenter (NAI Svefa).
126 361 personer var registrerade
som sokande till en hyresratt
i Goteborg den sista december
2011 vid Boplats Goéteborg, vilket
ar en 6kning med nastan 20 000
jamfért med 2010 och av alla s6-
kande ar det 40 % som for tillfallet
saknar eget kontrakt.




Bostadsbyggandet i form av ny- och ombyggnation har de senaste fem
aren gett ett tillskott pa i genomsnitt 1 900 bostader per ar, varav
39 % avser bostadsréatter. Byggandet har frdmst varit koncentrerat
till stadsdelarna Lundby, Centrum och Véastra Hisingen och cirka
halften av byggnationen de narmsta fem aren férviantas ske i Lundby
och Centrum. Kommunens prognoser pekar pa en byggnadstakt om
2 400 bostader per ar de kommande fem aren for att sedan 6ka till 3
000 per ar under 2016-2020 (NAI Svefa).

I Torslanda &ger flertalet sitt privatboende genom till 6vervigande del
villa eller radhus, alternativt bostadsréatt. De aktérer som verkar pa
bostadsrattsmarknaden Torslanda ar framst HSB, JM och Riksbyg-
gen, dar de tva senaste bolagen har byggt runt Amhult Centrum.
Darefter foljer mindre byggentreprenorer som bland annat dgnar sig
at produktion av bostader for forsédljning och i mindre omfattning
hyresbostéder. Ingen aktér kan anses som klart marknadsledande.

Efterfragan pa nya bostader och lokaler paverkas framst av ekono-
misk utveckling i Géteborg, de nya bostéddernas lage, attraktionskraft,
konsumenternas kopkraft, ranteldge samt prisbild. Den absolut vik-
tigaste faktorn i storstadsregionerna ar sysselsattning, ranteldge och
mojligheterna till boldn (Maklarsamfundet).

Bostadsrétter

Konstateras kan dock att en avmattning och prisnedgang skett pa
bostadsmarknaden bade pa en, tre och tolv manader (Svensk Mak-
larstatistik). Den ekonomiska oron tillsammans med ett stort utbud
pa den svenska bostadsmarknaden har lett fram till detta. Faktorer
som talar fér en dterhdmtning &r rantesédnkningar och att utbudet
verkat minska. Vidare spelar det naturligtvis roll om bostadspriserna
gar upp eller ner fér den enskilda koparen och hur rantelaget bedéms.
Fakta ar dock att manga som flyttar har skal till sin flytt. Manga in-
tressenter koper och saljer pa samma marknad, och hér blir effekten
for den enskilde ofta ett nollsummespel oavsett prisniva.

Snittpriset fér en bostadsratt i centrala Géteborg var under perio-
den november 2011 ca 34.817:-/m?, och for StorGoéteborg 23.375:-/
m? (Svensk Maklarstatistik). Under en 12 ménaders period bedéms
priserna ha sjunkit med 2% (Goteborg samt StorGoéteborg). Genom-
snittspriset for en bostadsréatt i StorGéteborg var narmare 1,7 miljoner
kronor.

Hyresratter

Situationen avseende hyresbostader ar oférandrat mycket stark. Det
géller i synnerhet i storstdderna dar vakanserna &r obefintliga. Det
beror framst pa hyressattningssystemets hammande effekt pa nypro-
duktionen av hyresratter, vilket lett till en utbredd brist pa hyresrat-
ter i landets tarorter. Hyrorna har varit stabila. (Fastighetsdgarna
Sverigebarometer).

Gallande nybyggnation av hyresratten maste fastighetsbolagen sjalva

medverka till att skapa forutsattningar fér produktion till en kostnad
som ger en avkastning bolagets dgare bedémer som rimlig.
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Manga i de grupper for vilka
bostadsbristen ar storst, som ge-
nerationen féodda pa 90-talet och
yngre barnfamiljer, har idag inte
rad med de bostader som byggs,
samtidigt som den stora grup-
pen 40-talistgenerationen véaljer
att stanna kvar i sina bostader
eftersom det ar betydligt billigare
an att flytta till nyproduktion.

Hyresratten ar ett alternativ som
i stor utstrackning saknas i Tors-
landa och som kommer att gynna
den sociala roérligheten inom
omradet och bidra till ytterligare
kvaliteter i etapp II

Kostnadskontroll avgérande vid
nyproduktion

Nyproduktion skall inte behova
vara lika med dyrt. Kostnads-
kontrollen innebar bland annat
en tydligt styrd produktion i
samverkan med entreprendrer.
Entreprenor och bestéllare maste
gemensamt séka olika 16sningar
i ett samarbete for att skapa
kostnadseffektiva 16sningar, till
exempel att 6ka det industriella
byggande och att utveckla typ-
husbyggandet.

Det ar ocksa mycket viktigt att
sékerstalla att projektering och
produktion sker enligt plan och
att kapa samtliga mellanled.

Under byggnationsperioden kan
undermalig planering leda till
forsening, 6kade kostnader och
otillracklig kundanpassning.
Hoga markpriser och langdragna
detaljplaneprocesser tenderar
till att ytterligare spada pa kost-
naderna.

Anmarkningsvart ar det glapp som finns mellan det som en kommun
konstaterar skulle behéva byggas och vad som de facto byggs. En
ytterligare parameter ar att bygga lagenheter dar manniskor kan bo
bekvamt pa farre kvadrat och med individuell energimatning.

Amhult 2 arbetar fokuserat med att fa yteffektiva planlosningar pa
bostdderna dar kostnadsfokus inte skall paverka den goda arkitektu-
ren. Dar det priméra ar en stramt hallen byggprocess och att husen
byggs ratt féorsta gangen. Intressanta exempel har producerats dar
entreprendrer i samarbete har stallt sig frdgan "Hur vill vanliga mén-
niskor bo och vad kan de betala och utifran denna vision producerat
yteffektiva valplanerade bostader.

Individuell energimdtning

Ett vinnande koncept kan ocksa vara att producera energieffektiva
hus. Detta innebar bland annat individuell energimétning. Hyres-
gasten skall kunna paverka sina driftskostnader genom att reglera
sin vatten-, virme- och elférbrukning. En femtedel av Sveriges totala
energianvandning gar at till att virma bostader och lokaler. Energief-
fektiviseringen inom fastighetssektorn blir darfor allt viktigare i en tid
dar energifragorna star i fokus. Hur den som bor i en fastighet anvan-
der energi &r av stor betydelse for hela fastighetens energianvandning.
Genom att mata och debitera energianvdndningen individuellt kan den
enskilda hyresgisten eller bostadsrattsinnehavaren ges incitament
att hushalla med varme och varmvatten.

Ambhult 2:s rambeskrivningar stipulerar att kommande bostadsrét-
ter i Amhult produceras yteffektivt och med vél hallen standard, men
utan onddig lyx. Likasa lyfts det produktionskréavande och kostsamma
tillvalsmomentet bort.

Kommersiella hyresfastigheter

Balder, Diligentia, Eklandia (Castellum), Lundbergs, Vasakronan och
Wallenstam ar stora dgare pa den kommersiella marknaden i Goéte-
borg. Den positiva utvecklingen pa den kommersiella marknaden i
Goteborg under 2010 har fortsatt under forsta halvaret av 2011, bade
avseende omséttningsvolym, uthyrningsgrad och hyresutveckling.
Det rader framst en god efterfragan pa moderna kontor i stadens
AA- och A-lagen (NAI Svefa). Forutom kommunen ar Akademiska hus,
Chalmersfastigheter, Vasakronan och Vastfastigheter stora dgare av
specialfastigheter. Ett av kommunens mer aktiva férvaltningsbolag
ar Higabgruppen, vilka dger en betydande andel av stadens offentliga
byggnader (NAI Svefa).

Gallande aktorer i Torslanda 4r manga privata foretagare vilka dger
de fastigheter dar bolagets verksamhet bedrivs. SAR fastigheter ager
och forvaltar fastigheten f.d. "gamla ankomsthallen” inom detaljpla-
neomradet Amhult Centrum, etapp II. ICA Maxi Fastighets AB ager
fastigheten dar ICA Maxi bedriver sin verksamhet med foérsaljning av
dagligvaror. Kring Torslanda Torg dgs fastigheterna av fastighetsbo-
laget Balder. Goteborgs Stad &dger vidare mark i Amhult Centrum,
etapp II.

Utsikter fér handeln 2012
Forsaljningstillvaxten i detalj-
handelsbranschen &r fér helaret
2011 positivt, bade matt i forsalj-
ningsvarde och i antalet varor,
men O6kningstakten ar lagre.

HUI:s har sankt sin prognos foér
detaljhandelns tillvaxt 2012 till
1% tillvaxt. Detta kan naturligtvis
paverka investeringsviljan hos
de kommersiella aktérer som ar
intressenter av lokaler i Amhult
Centrum etapp II. Man maste
dock beakta att dagligvaruhan-
deln utvecklas relativt val i lag-
konjunktur.

I lagkonjunktur férandras
hushallens fokus fran exempelvis
restaurangbesok till en mer ater-
hallsam matkonsumtion, nagot
livsmedelshandeln kan vinna pa.
Aven sporthandelns och halso-
trenden ar stark och tycks inte
paverkas i ndmnvard omfattning
av en forsvagad konjunktur.

Hv.
‘ ]




Handelsomradet Amhult Centrum

For att skapa handelsomradet Amhult Centrum, etapp II med bar-
kraft val rustad for framtiden finns nagra grepp som betecknas som
avgorande for omradets framgang. En stark identitet, tydlighet och

“nya grepp”.

Sarskilt viktigt ar att handelsplatsen fungerar val, har god parkering
och en stark hyresgéstmix (Jones Lang Lasalle). Det ar viktigt att
kundflédet maximeras i tydliga gangstrdk déar kunderna latt kan
passera genom byggnaderna och dar man minimerar B- och C-lagen.
Handelsplatserna behover ocksa tydlig information och tydlig varu-
markesplacering. Svenska handelsplatser &r mogna och domineras
av ett relativt litet antal kédnda kedjor. Detta sarskilt i avseendet
klader, mobler och livsmedel. Amhult Centrum, etapp II 4r en del av
ett storre utvecklingsprojekt och med mer karaktar av stadsférnyelse
med bostader, kultur och kommersiell handel som en integrerad del.
Det ger positiva effekter for de boende och bestkare samtidigt som det
starker marknadsplatsen och skapar en attraktiv stadsmilj6. Amhult
Centrum kommer att kunna erbjuda mangfald, konkurrens och en
god handels- och servicestruktur.

Detaljplanens antagande

Goteborgs Stad stallde i april 2011 ut detaljplanen under fyra veckor
och den 29 november 2012 fattade Byggnadsnadmnden i Goteborg
Stad beslut om antagande. Efter att detta protokoll justerats var
overklagande tiden 3 veckor. Planen vann darefter laga kraft den 2
januari 2012.

Arbetsplaner

2012 kommer darmed att praglas av ett intensivt projekteringsarbete
for att fa till stand den initiala produktionen och dartill kommande
finansieringsbehov. Arbete pagar nu framst med att planera for bygg-
nationer av exempelvis infrastruktur och mediastrak. Detta innebar
att befintliga hallar och industribyggnader pa bolagets fastigheter skall
nedmonteras och bortforslas. Aven arbete med lantméteriférrattningar
for att bilda de olika kvarteren pagar under arets férsta ménader. I
arbetet med planerad produktion ser vi det som en preliminért méjlig
strategi att inledningsvis bebygga kvarter P (handel) och K (bostader).
Tillsammans med var byggnationskonsult arbetar vi pa att fa till stand
en effektiv och kompetent ramhandlingsgrupp.

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

Som hyresviard bor bolaget beakta att hyreslagstiftningen alltid bedo-
mer hyresgisten som den svagare parten och att flera bestAmmelser ar
tvingande och ej kan avtalas bort till hyresgéstens féorman. Riskerna
kan i de flesta fall samordnas genom att hyreskontrakten samordnas
med entreprenadkontrakten. Ett annat satt att méta denna risk ar att
i hyreskontrakten foreskriva en "flytande” tilltradesdag, forhandlings-
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massigt kan dock séllan denna
mojlighet goéras helt 6ppen. For
att minimera dessa risker i pro-
jektet Amhult Centrum, etapp II
skall bolaget s6ka samordna sina
avtalsféorhandingar med entre-
prendren respektive den blivande
hyresgasten.

Amhult 2:s fastighetsprojekt
ar vidare den typ av stora projekt
som kan lampa sig for sa kallade
samverkansprojekt dar bestéal-
lare och entreprendr gemensamt
etablerar en sund riskférdelning.
I detta arbete inom ramen for
forprojektering av omradet &r
samarbetet med projekterings-
gruppen mycket viktigt.

Finansiering

Amhult 2:s strategi har sedan
start varit att beldningsgraden i
projektet skall vara ca 60%. Ov-
rig finansiering skall ske genom
nyemissioner, nya investorer
och férsaljningar av en del av
bostdderna som bostadsratter.
Styrelsens bedémning &r dock
att inga emissioner kommer att
genomféras under 2012.

Réantelaget 2012 beddéms fortlo-
pande som stabilt dar Riksban-
ken sénkte repordantan i december
2011 med 0,25 procentenheter till
1,75 procent. Reporantan vantas
ligga kvar pa en lag niva under
nésta ar runt 2 procent. Ranteni-
vaerna ar givetvis en viktig faktor
i projekteringsplaneringen och
kommer l6pande bevakas.

Ovriga risker Amhult 2

Amhult 2 ar genom sin verksamhet exponerad for olika risker. En del
av de affairsmaéssiga och finansiella risker som Amhult 2 exponeras
mot ligger utanfér koncernens kontroll, sdsom sysselséttning, inflation
och myndighetsbeslut. Ett 6vrigt riskomrade i Amhult 2:s verksam-
het hér samman med projektutveckling, dessa minimeras bl.a. med
utformandet av arbetsprocesser i ramhandlingar.

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

Amhult 2.s finansieringsverksamhet och exponering for finansiella
risker har tidigare varit begransad och préaglats av lag riskniva. I och
med beslutet att placera en del av 6verlikviditeten i vardepapper har
risken 6kat vilket beskrivs i stycket avseende kortfristiga placeringar/
handel med vardepapper.Bolagets verksamhet finansieras i sin helhet
med eget kapital.

Behov av framtida finansiering bedéms framst uppsta vid bygg-
nation av Amhult Centrum, etapp II och finansieras via bland annat
nyemissioner. Inga emissioner ar planerade under 2012.

Afférsmdassiga risker

Avses framst risker inom forvaltningsverksamheten, vardepappers-
handel och kommande projektutveckling. Eventuella risker skall
analyseras och beddomas pa ett medvetet och kontrollerat satt och i
varje enskilt fall skall beddémning géras om risken &r motiverad.

Administrativa risker

Risker i foretagets administrativa arbete skall begransas till ett mini-
mum. Begrédnsningen sker genom val utbildad personal och etablerade
arbetsprocesser. Inkop av administrativa tjanster via konsulter dar bo-
laget saknar kompetens &r ocksa en del av féretagets riskbegransning.

Beroende av nyckelpersoner

Amhult 2 ar ett litet bolag med nyckelpersoner som har ett stort
ansvar i bolagets utveckling och l6nsamhet. En eventuell férlust av
nyckelpersoner ar ett avbréack i bolagets dagliga verksamhet men har
ingen langsiktig effekt pa koncernens framtida intjaningsférméaga
och lé6nsamhet.

Fortroenderisker

Med fortroenderisker avses risken for negativ paverkan pa bolagets
anseende och minskat fértroende f6r bolaget hos allmanhet och dgare.
Bolaget ar ett lokalt verksamt, mindre bolag arbetande pa en kand
marknad och efterstravar en lag risk. Viktigt 4r personalens agerande
och kunskap och begransning sker framst genom ett pagaende arbete
med utbildning av medarbetarna och arbete med varderingar och
foretagskultur.

Méjligheter och
risker i kassaflédet

Koncernens kassafléde i den 16-
pande verksamheten ar forhallan-
devis stabilt 6ver tiden och perio-
diskt under aret med i huvudsak
manadsvisa hyresinbetalningar.

Overskottslikviditet har placerats
i bank pa kort bindningstid eller
i finansiella instrument.

Stérre kunder —
intékter/kreditrisk

Risken begrénsas framst genom
att kreditupplysningar genomfors
pa samtliga hyresgaster innan
avtal skrives. Borgensatagande
kravs vid vissa hyresavtal. Kredit-
upplysningar gors dven pa vissa
nya kunder och leverantérer.
Koncernen har kundfordringar
som till stor del avser hyresford-
ringar. Dessa ar exponerade for
en kreditrisk.




Den finansiella tillgang som innehaller kreditrisk ar kundfordringar
med ett bokfoért varde om 518 TSEK. Loptiden uppgar till 30 dagar.
D& Amhult 2 endast har korttidskontrakt finns en risk att kunder
véljer att inte férnya kontrakten. Samtliga kontrakt understiger 10%
av de totala hyresintadkterna.

Amhult 2:s forsaljning inom administration har ocksa tre storre
kunder som motsvarar 100% av de totala administrationsintdkterna.

Finansiella risker avseende Kortfristiga placeringar /

handel med vérdepapper

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

Finanspolicy

Finansverksamheten styrs genom en av styrelsen faststalld finanspo-
licy. Finanspolicyn anger 6vergripande regler for hur finansverksam-
heten i Amhult 2 AB med dotterbolag skall bedrivas. Den anger hur
ansvaret for finansverksamheten skall fordelas, vilka finansiella risker
koncernen ar beredd att ta samt hur riskerna skall begrinsas. Den
skall &ven fungera som vagledning i det dagliga arbetet f6r personalen
inom ekonomiavdelningen.

Finanspolicyn skall hallas l6pande uppdaterad med hansyn till aktu-
ella forhallanden inom foretaget och pa de finansiella marknaderna.
Arligen skall en revidering av listan éver godkénda placeringar samt
listan 6ver godkdnda motparter goras.

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

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

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

Aktieoptioner far kopas samt stallas ut.
Réanteoptioner far kdépas men ej stallas ut. Kép av en option skall vara
relaterat till en affarstransaktion eller ett projekt. En utestaende kopt

option far kvittas genom motvand affar.

Réanteswapavtal far ingas i syfte att fordndra koncernens rantest-
ruktur.
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Réanteterminskontrakt far teck-
nas da detta relateras till en
affarstransaktion eller till ett
projekt.

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

Fastighetsskatten ar en statlig
skatt baserad pa fastigheternas
taxeringsvarde och ar helt av-
hangig av politiska beslut, sasom
skattesats och faststallande av
taxeringsvarde, vilket Amhult 2
inte kan péaverka. Aven fastighets-
skatten vidaredebiteras hyresgas-
terna forutsatt att ytan inte ar
vakant, da fastighetsidgaren far
bara kostnaden sjalv.

Rantekostnader

Koncernen saknar langfristiga
skulder. Ranterisken &r under
nuvarande férutsattningar obe-
fintlig.

For att begransa ranterisken
far den genomsnittliga rantebind-
ningstiden pa utestaende place-
ringar ej dverstiga 18 manader.

Skatter

Amhult 2 paverkas av politiska beslut rérande nivan pa foretagsbe-
skattning, fastighetsskatt samt tolkningen av skattelagstiftningen.
Framtida dndringar av regler och tolkningar skulle kunna medféra
att bolagets position forandras saval i positiv som i negativ riktning.

Laneskulder
Koncernen har inga langfristiga laneskulder, endast kortfristiga le-
verantérsskulder.

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

Skuldernas genomsnittliga rdntebindningstid skall vara mellan 1
och 4 ar.

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

Redovisade leverantorsskulder uppgar till 191 TSEK och har en 16ptid
om 30 dagar.

Valutarisk

Amhult 2 AB har i sin verksamhet SEK som kontraktsvaluta. Skulder
i andra valutor dn SEK far ej forekomma annat an efter beslut av
styrelsen. Detta géller aven valutaswapavtal.

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

Méjligheter och risker i vérden

Fastigheternas vdrde

Pa grund av den &ndrade definitionen av férvaltningsfastigheter i IAS
40 har Amhult 2 AB fr o m 2009 6vergatt till att redovisa koncernens
fastigheter till verkligt varde. Fastigheternas verkliga varde har fast-
stallts till 180 Mkr genom en vardering utfért av Varderingsinstitutet
i Sverige AB. Varderingen ar utférd per 2011-12-30.

Varderingen baseras pa avkastningsmetoden och kalkylen innebar
en analys av framtida betalningsstrommar som innehavet férvantas
generera under kalkylperioden. Vidare framridknas ett avkastnings-
baserat nuvarde baserat pa periodens betalnetto, det egna kapitalet
av restvardet vid kalkylperiodens slut samt lanat kapital med var-
detidpunkten.

Noteras bor att vardering alltid innehéller ett matt av subjektivitet
och det slutgiltiga korrekta vardet pa en tillgang erhalls férst nar en
faktisk affair genomfors av oberoende parter pa en fri marknad.

Sammanfattningsvis leder detta fram till att hansyn boér tas till ett
visst osdkerhetsmoment vid bedémningar baserade pa det varde som
faststéllts vid varderingen.

Finansiell risk

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

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

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




Aktien

Amhult 2-aktien
Ambhult 2 verkar for att bolagets aktie skall ha en stabil och positiv

Aktieutveckling 2011

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

kursutveckling med basta mojliga likviditet samt att bolagets agerande

skall utga fran ett langsiktigt perspektiv. Amhult 2:s aktie &r noterad ~ 45 000
pa AktieTorgets lista.

=40 000
Information till kapitalmarknaden Borskursen for Amhult 2 AB kan 25 000
Ambhult 2:s mal &r att férse kapitalmarknaden med 6ppen och trans-  fsljas dagligen pa bolagets hem-
parent finansiell information. Samtliga finansiella rapporter publiceras sida eller pa www.aktietorget.se - 30000
via AktieTorgets IR-tjAnst och laggs dérefter ut pa bolagets hemsida. och andra nyhetsmedia med elek-
Bolaget rapporterar ocksa fortloépande om bolagets operativa verksam-  tronisk information. - 25 000
het pa hemsidan en gang i manaden under fliken manadsrapporter.

o . Aktieutdelning - 20000
Aktieinformation Resultat per aktie fére och efter 45000
Aktienamn: Amhult 2 B / Kortnamn: AMH2 B utspadning ar 0,33 SEK (0,41)

ISIN-kod: SE0001356932 / OrderBookID: 29756 baserat pa ett vigt genomsnitt -0onn
Handelstyp: Kontinuerlig Handel / Handelslista: MM Aktietorget-cotr  pa antalet utestdende aktier,
Kvotvarde: 20,00 kr / Handelspost: 200 4 647 400 (4 647 400) st. -5 oon
Amhult 2 har som utdelnings- .
Aktiestruktur policy att minst 50% av Aarets i : v - -0
Aktiekapitalet i Amhult 2 uppgar till 92 948 000 SEK. Amhult 2 hade resultat skall lamnas i utdelning 2003-0-02 2003-10-03 2010-07-04 2011-04-04 2012-0-02
per arsskiftet 4 647 400 (4 647 400) aktier fordelade pa 2 025 000 efter fardigstédllande av omradet
A-aktier och 2 622 400 (2 622 400) B-aktier. Varje A-aktie beradttigar Amhult Centrum, etapp II. Med Aktiebok
till tio roster per aktie medan varje B-aktie berattigar till en rost per hénsyn tagen till koncernens Bolagets aktiebok kontoférs av Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm
aktie. Aktlern.a har hk.a ratt till Amhult 2:s tillgangar och resultat. 1pvester1ngsbehov infér byggna- som registrerar aktierna pa den person som innehar aktierna.
Amhult 2 innehar inga egna aktier. tion av Amhult Centrum, etapp II
foreslar styrelsen ingen utdelning
Emissioner fér verksamhetsaret 2011. Aktickapitalets utveckling
Inga emissioner har genomférts under 2011. | tor Relati
nvestor on o m
Vesto ) e_ atlo . . . Ar Hindelse Okning av Okning av Totalt antal Totalt antal Totalt
Honvertibler och optionsprogram Amhult 2:s information till aktie- antalet aktier aktiekapitalet A-aktier B-aktier  aktiekapital
. . . dgarna ges via arsredovisning,
Inga konvertibler eller optionsprogram finns i Amhult 2. bokslutskommuniké. kvartals.
’ 2004 Bolagsbildning 25 000 500 000 25 000 0 500 000
.. rapporter, pressmeddelanden
Rgarstruktur samt bolagets hemsida www. 2005 Nyemission 4 122 400 82 448 000 2 025 000 2 122 400 82948 000
Per den 31 december 2011 uppgick antalet aktiedgare i Amhult 2 till amhult2.se. P4 hemsidan finns 2008 Nyemission 500 000 10 000 000 2 025 000 2 622 400 92 948 000

585 stycken aktiedgare.

Likviditetsgaranti

Amhult 2 utsdg den 17 december 2008 AktieInvest till likviditetsgarant
for Amhult 2:s B-aktie. Styrelsens malsattning med likviditetsgarant

samtliga rapporter och pressmed-
delanden. Har publiceras aven
bolagets manadsrapporter kring
manadens arbete i koncernen.

De tio stérsta aktiedgarna per 31 december 2011

ar en lagre investeringskostnad och minskad risk foér investerare i Namn Innehav Roster i %
handel med aktien.
Totalt har 272 369 aktier bytt 4gare under bokslutsaret 2011-01- . .

Tipp Fastighets AB 2 633 000 91,19%
01 -2011-12-31 vilket motsvarar ca 10,39% av genomsnittligt antal 1pp ) e . ) ’
utstillda B-aktier, 2 622 400 st. I genomsnitt har ca 1 068 aktier bytt Mjobécks Entreprenad Holding AB 516 800 2,26%
agare per handelsdag. Livférsékrings AB Skandia (publ) 117 800 0,52%

Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 106 103 0,46%
Kursutveckling och omséttning Kap Farvel AB 83 900 0,37%
Genomsnittspris per handelsdag steg fran den 3 januari 2011, 19,60 . .. .

Lind David 9
kronor till 22,80 kronor den 30 december 2011. Kursen (senast Y cstrOTn, avt e 0’285)
betalt) pa bokslutsdagen 22,80 kronor, motsvarar ett borsvarde pa Hovas Foretagscenter AB 50 000 0,22%
105.960.720 kronor. Hogsta avslut under rdkenskapsaret noterades Pelaro Billeasing Pensionsstiftelse 50 000 0,22%
;i(;n 14 .af;illg(l)(ll 29,5(? kronor.oc}ﬁiégsta av;lu‘fbnltzt;erad:es del(')11117 Heger, Max 47 643 0,21%
ebruari 19, ronor. Genomsnittskursen under bokslutsaret 2 - Nordnet Pensionsforsikring AB 43 664 0,19%

01-01 —2011-12-31 har varit 22,33 kronor.

99  AMHULT 2/ Arsredovisning 2011

AMHULT 2 / Arsredovisning 2011

23




Styrelsen

Eigil Jakobsen

Ordférande

Styrelseledamot sedan 2004.

VD Tipp Fastighets AB, sjokapten.

Tidigare VD i Flying Enterprise AB.

Aktieinnehav genom bolag och néarstdende: 2 725 100 aktier.

Alf Lindqvist

Ledamot

Styrelseledamot sedan 2004.

Utbildning: Jur.kand.

Advokat och VD i Advokatfirman Alf Lindqvist KB.
Aktieinnehav genom bolag: 83 900 aktier.

Anders Wengholm

Ledamot

Styrelseledamot sedan 2009.

Utbildning: Civilekonom.

Ekonomichef pad Cyrba AB. Styrelseordférande och huvudéagare i
Pelaro AB - koncernen. Styrelseordférande i K A Olsson & Gems AB.
Huvudman i Sparbanken Alingsas.

Eget innehav: 2 200 aktier genom néarstaende.

Maria Nord Johannesson

VD

Utbildning: Samhéallsvetare.

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

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

Lagstiftning och bolagsordning

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

Styrelse

Amhult 2 AB:s styrelse skall besta av 1agst tre och hogst sex ledamoter.
Amhult 2:s styrelse bestar av tre av arsstdmman valda ledamoter; Alf
Lindgvist, Eigil Jakobsen, samt Anders Wengholm.

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

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

Styrelsens och VD:s ansvar

Utover att svara for bolagets organisation och férvaltning ar styrel-
sens viktigaste uppgift att fatta beslut i strategiska fragor. Generellt
géaller att styrelsen behandlar fragor av vasentlig betydelse sasom
faststallande av arbetsordning och VD-instruktion, faststéllande av
strategiplaner, beslut om férvarv och férséljning av fastigheter samt
beslut om stérre investeringar. Styrelsen féljer den arbetsordning som
antogs vid styrelseméte den 13 april 2011 och de instruktioner som
utfardats avseende arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktéren. Motenas inriktning ar bestdmd i férvag.

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

VD ansvarar f6r bolagets 16pande férvaltning och att beslut fattade
av styrelsen verkstalls. VD tar fram beslutsunderlag infor styrelse-
moten, foredrar drenden och motiverar sina forslag till beslut och
atgarder. Den verkstédllande direktdren i bolaget &r ansvarig for att
tillse att de beslut och riktlinjer som styrelsen fattar och drar upp for
bolagets verksamhet implementeras.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen i Amhult 2 AB (publ) har i enlighet med aktiebolagslagens
foreskrifter och med beaktande av gédllande bolagsordning, upprat-
tat en arbetsordning for sitt arbete. Till arbetsordningen har fogats
instruktioner till den verkstéllande direktéren. Arbetsordningen har
antagits av styrelsen den 13 april 2011 och skall arligen ses over.
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Ny arbetsordning skall antas vid
styrelsens forsta sammantrade
efter arsstdmman. Styrelsen i
bolaget skall bl.a. dra upp de stra-
tegiska riktlinjerna fér bolagets
verksamhet.

Efter arsstdmman skall sty-
relsen halla konstituerande sam-
mantrade, varvid styrelsens ord-
forande skall valjas och beslut
fattas om firmateckning, fast-
stallande av arbetsordning for
styrelsen och instruktion f6r den
verkstéllande direktoren, fordel-
ning av styrelsearvode samt fast-
stallande av datum fér styrelse-
moten under tiden fram till nasta
konstituerande styrelsemoéte

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

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

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

Ordférandens ansvar

Styrelseordféranden féljer verksamhetens utveckling och ansvarar for
att 6vriga ledaméter fortlopande far den information som kravs for att
styrelsearbetet skall kunna utévas i enlighet med aktiebolagslagen och
bolagsordningen. Styrelseordféranden foljer ocksa bolagets l6pande
utveckling genom aterkommande kontakter i strategiska fragor.

Det aligger styrelsens ordférande att folja bolagets utveckling
genom kontakter med verkstédllande direktéren, samt att tillse att
styrelseledamoéterna fortldépande informeras om bolagets stallning,
ekonomisk planering och utveckling. Vidare aligger det ordféranden
att kalla till styrelseméten och vara ordforande pa desamma samt
att beakta javsbestdmmelserna i aktiebolagslagen vid handlaggning
av arenden. Slutligen aligger det ordféranden att se till att arbets-
férdelningen mellan styrelsens ledamoéter uppratthalls, att samrada
med verkstéllande direktdren i strategiska fragor och att uppratta
dagordning fér och utfarda kallelse till styrelsens sammantraden.

Styrelsens arbete 2011

Under rakenskapsaret hade styrelsen fem protokollforda méten. De
fragor som diskuterats &r bl.a. arbetet kring detaljplanen samt exploa-
terings- och markbytesavtal med Fastighetskontoret och placering av
overlikviditet i finansiella instrument.

€rséttningsutskott

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

Nomineringskommitté

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

€rséttningar till styrelsen

Styrelsens arvode beslutas av bolagsstdmman. Ersattningar till sty-
relseledamoéter som ej ar anstédllda i bolaget, Anders Wengholm och
Alf Lindqvist, har utgatt med 42 800 TSEK vardera. Styrelsens ord-
forande, Eigil Jakobsen, ar anstalld i bolaget och 16n har utgatt med
305 TSEK. Det finns inget avtal om uppsédgningslon eller avgangsve-
derlag till VD. Nagra optionsavtal finns ej i bolaget. Revisorsarvode
utgar mot l6pande rakning.

Revision

Auktoriserad revisor Peter Ericsson pa BDO Goéteborg KB utfor revi-
sion i Amhult 2. Revisorns arvode utgar enligt 16pande rdkning for
réakenskapsaret. Granskning av arsbokslut och arsredovisning gors
under december-februari. I samband med halvarsrapporten gors &ven
en Oversiktlig granskning.

Arsstémman 2012

Kallelse till ordinarie arsstdmma utfardas tidigast sex och senast fyra
veckor fore stimman. Kallelsen innehaller upplysningar om anmaéalan

och om réatt att delta samt rosta
i stimman, dagordning med de
arenden som skall behandlas
och information om féreslagen
utdelning.

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

Forslag frén styrelsen infor
arstémman 2012

Punkt 9

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




ckonomisk Oversikt

Sammanfattning

Hyresintékter uppgick till 1 868 TSEK (2 606) med en genomsnittlig
uthyrningsgrad om 64% (88%). Resultatet uppgick till 959 TSEK (1
808). Det genomsnittliga resultatet ar lagre for rakenskapsaret 2011,
vilket framst beror pa lagre hyresintékter.

Administrationsintdkterna uppgick till 1 216 TSEK (1 218). Re-
sultatet uppgick till -56 TSEK (13). Det genomsnittliga resultatet ar
nagot samre for rdkenskapsaret 2011, vilket framst beror pa okade
kostnader.

Intdkter fran fastighetsunderhall uppgick till 0 TSEK (606). Re-
sultatet uppgick till 0 TSEK (-36). Fran och med aret 2011 bedriver
bolaget inte langre fastighetsunderhall.

Intékter vardepapper uppgick till 36 070 TSEK (24 011). Resul-
tatet uppgick till -2 110 TSEK (2 507). Det genomsnittliga resultatet
ar lagre for rakenskapsaret 2011 vilket framst beror pa en vikande
aktiemarknad.

Rorelseresultatet uppgar totalt till -3 078 TSEK (2 379). Rorelse-
resultatet ar lagre for rakenskapsaret 2011. Detta beror framst pa
handeln med vardepapper.

Vardeforandring pa fastigheter
uppgick under aret till 4 748
TSEK (-82) till f6ljd av den &nd-
rade definitionen av IAS 40 av
forvaltningsfastigheter vilket far
till f6ljd att fastigheterna i ar re-
dovisats till verkligt varde.

Fastighetsbestand

Den 31 december 2011 uppgick
Ambhult 2:s fastighetsbestand till
180 000 TSEK (175 000). Under
aret har det investerats for totalt
252 TSEK (82), hela beloppet,
252 TSEK (82), avser ny-, till- och
ombyggnation.

Flerarsjamforelse, koncernen* 2011 2010 2009 2007/2008 2006/2007
Nettoomsattning (TSEK) SORIIS4: 28 441 4701 7782 5206
Resultat efter finansiella poster (TSEK) -2 668 2617 3217 1681 26 888
Resultat i % av nettoomsattningen (TSEK) -6,8% 9,2% 68,4% 21,6% 516,5%
Balansomslutning (TSEK) 219 109 216 957 215792 122 624 110 711
Soliditet (%) 88,0% 88,1% 87,7% 98,2% 98,8%
Avkastning pa eget kapital (%) -1,4% 1,4% 2,1% 1,5% 28,0%
Avkastning pa totalt kapital (%) -1,2% 1,2% 0,7% 1,4% 27,5%
Kassalikviditet (%) 525,5% 1 630,4% 1 564,7% 1 801,8% 2 082,0%
Substansvarde per aktie (SEK) 41,48 41,15 40,75 27,74 26,37
Flerarsjamférelse, moderbolaget* 2011 2010 2009 2007/2008 2006/2007
Nettoomséattning (TSEK) 37 875 25 573 1969 3523 2 286
Resultat efter finansiella poster (TSEK) -2 328 999 1428 -254 26 900
Resultat i % av nettoomséattningen (TSEK) -6,1% 3,9% 72,6% -12,1% 1 091,0%
Balansomslutning (TSEK) 119 121 121 755 121 021 119 558 109 413
Soliditet (%) 99,4% 98,7% 98,6% 99,0% 99,3%
Avkastning pa eget kapital (%) -1,9% 0,8% 1,2% -0,2% 28,2%
Avkastning pa totalt kapital (%) -2,2% 0,8% -0,4% -0,2% 27,9%
Kassalikviditet (%) 1907,3% 2 244,8% 2 944,6% 3 830,4% 4 684,3%
*Definitioner av nyckeltal, se tillaggsupplysningar

Resultatdisposition
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstammans férfogande star
Balanserad vinst 27 167 939
Arets forlust -1 721211

25 446 728
Styrelsen foreslar att:
i ny rdkning 6verfoéres 25446 728

25 446 728

Betraffande bolagets resultat och stéallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkningar

med tillhérande tilldggsupplysningar och bokslutskommentarer.
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Koncernens rapport éver totalresultat Honcernens rapport éver finansiell stéllning

2011-01-01 2010-01-01 TSEK Not 2011-12-31 2010-12-31
TSEK Not 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Nettoomséattning 1 39 154 28 441 L o
Driftskostnader -40 229 -24032 Anlaggningstillgangar
Bruttoresultat -1 075 4 409 Forvaltningsfastigheter
Byggnader och mark 9 180 000 175 000
Forsaljningskostnader -136 -102 Inventarier, verktyg och installationer 10 196 246
Administrationskostnader -1 867 -1928 180 196 175 246
-2 003 -2 030 Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 11 0 0
Rérelseresultat 2,345 -3 078 2379 Uppskjuten skattefodran 607 0
Summa anlaggningstillgangar 180 803 175 246
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 415 241 Omsittningstillgangar
Ovriga finansiella intékter 7 0 0
Réntekostnader -5 -3 Varulager m.m. ) 12
410 238 Lager av omséttningsaktier 31664 12 381
31 664 12 381
Resultat efter finansiella poster -2 668 2617 K°"‘f"s"93 fordringar
Kundfordringar 518 602
Vardefdrandringar fastigheter 4748 -82 Fordringar hos koncernforetag 176 0
Arets resultat 2080 2535 Ovriga fordringar 1303 309
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 126 249
Skatt pa arets resultat 8 -562 2123 1160
Uppskjuten skatt 14 -552 -78 Kassa och bank 4519 28170
Arets resultat 1528 1895 Summa omsittningstillgangar 38 306 4171
X SUMMA TILLGANGAR 219 109 216 957
Poster som paverkar totalresultat 0 0
Arets totalresultat 1528 1895

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 13

Aktiekapital 92 948 92 948

Reserver 20 20
Data per aktie .
Genomsnittligt antal aktier 4 647 400 st 4 647 400 st 23'?”Seraﬂ Vt'”St 9? g;g 9‘13 23‘5‘
Resultat efter skatt i kr per aktie fore och efter utspadning ar 0,33 0,41 rets resufta

Summa eget kapital 192 775 191 247

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 14 25 070 23 911
Summa langfristiga skulder 25070 23911
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 191 76
Skulder till koncernféretag 0 245
Aktuell skatteskuld 0 18
Ovriga skulder 74 291
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 999 1169
Summa kortfristiga skulder 1264 1799
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 219 109 216 957

POSTER INOM LINJEN

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 20 240 0
Lager av vardepapper 5462 12 381
Ansvarsforbindelser Inga Inga
Summa stéllda sakerheter 25702 12 381
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Koncernens rapport éver kassafléden

2011-01-01 2010-01-01

TSEK Not 2011-12-31 2010-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -3078 2379
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 17 2 084 -374
Erhallen ranta m.m. 410 241
Erlagd ranta -5 -3
Betald inkomstskatt -1 095 -1 356
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -1 684 887
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende arbete -21 317 -12 003
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 84 -52
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar & 279
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder 115 -79
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -632 -261
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -23 399 -11 229
Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark 9 -252 -81
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer 10 -250
Kassaflode fran investeringsverksamheten -252 -331
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Koncernbidrag 0 0
Forandring av likvida medel -23 651 -11 560
Likvida medel vid arets borjan 28 170 39730
Likvida medel vid arets slut 18 4519 28 170
Koncernens rapport éver féréndring i eget kapital

Antal Aktie- Balanserat Totalt eget
KONCERNEN, TSEK aktier kapital Reserver resultat kapital
Eget kapital 2006-06-30 4 147 400 82948 20 -191 82777
Arets resultat 0 0 0 26 581 26 581
Eget kapital 2007-06-30 4147 400 82948 20 26 390 109 358
Emission 500 000 10 000 0 0 10 000
Arets resultat 0 0 0 1103 1103
Eget kapital 2008-12-31 4 647 400 92 948 20 27 493 120 461
Arets resultat 0 0 0 68 891 68 891
Eget kapital 2009-12-31 4 647 400 92 948 20 96 384 189 352
Arets resultat 0 0 0 1895 1895
Eget kapital 2010-12-31 4 647 400 92 948 20 98 279 191 247
Arets resultat 0 0 0 1528 1528
Eget kapital 2011-12-31 4 647 400 92 948 20 99 807 192 775
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Moderbolagets resultatrékning

TSEK

Nettoomsattning
Driftskostnader

Bruttoresultat

Forsaljningskostnader
Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Ovriga ranteintakter fran koncernféretag

Ovriga finansiella intékter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Poster som paverkar totalresultat
Arets totalresultat

Not

2,345

2011-01-01
2011-12-31

37 875
-39 664

-1 789
-128
-1 661
-1 789
-3 578
407
517
331
-5
1250
-2 328

-2 328

607

-1721

0
-1721

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

Data per aktie
Genomesnittligt antal aktier

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

4 647 400 st
-0,37

2010-01-01
2010-12-31

25573
-23 401

2172
-101
-1 830
-1 931
241
241
517

0

0

758
999
999

-266
0

733

0
733

4 647 400 st
0,158
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Moderbolagets balansrédkning

TSEK
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernfoéretag
Uppskjuten skattefodran

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Varulager m.m.
Lager av omsattningsaktier

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar
Lager av vardepapper
Ansvarsforbindelser

Summa stallda sdkerheter
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Not 2011-12-31

10 196
196

1 72789
607
73 592

31664
31 664

406

9 026
421
344
10 197

3 668
45 529
119 121

13

92 948
92 948

27 168
-1721
25 447

118 395

14 0

79
0
74
517
726

119 121

5462
Inga

5462

2010-12-31

246
246

72789

73 035

11 923
11923

515
8 695
0

206
9416

27 381
48 720
121755

92 948
92 948

26 435
733
27 168

120 116

40
379
160

1060
1639

121755

11 923
Inga

11923

Moderbolagets kassaflédesanalys

2011-01-01 2010-01-01

TSEK 2011-12-31 2010-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -3 579 241
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1625 4
Erhallen rénta m.m. 788 758
Erlagd ranta -5 0
Betald inkomstskatt -799 -266
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -1 970 737
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende arbete -21 317 -11 923
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 109 -12
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -332 -23
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 39 -94
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -573 95
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -24 044 -11 220
Investeringsverksamheten
Foérvarv av byggnader och mark 0 0
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer -250
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -250
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Koncernbidrag 331 0
Forandring av likvida medel -23 713 -11 470
Likvida medel vid arets borjan 27 381 38 851
Likvida medel vid arets slut 3668 27 381
Féréndring eget kapital

Aktie- Bundna Balanserat  Totalt eget
MODERBOLAGET, TSEK kapital reserver resultat kapital
Eget kapital 2006-06-30 82 948 0 -910 82038
Koncernbidrag 0 0 1960 1960
Uppskjuten skatt koncernbidrag 0 0 -548 -548
Arets resultat 0 (0] 25182 25182
Eget kapital 2007-06-30 82948 0 25 684 108 632
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
Arets resultat 0 0 1046 1046
Eget kapital 2009-12-31 92 948 0 26 435 119 383
Arets resultat 0 0 733 733
Eget kapital 2010-12-31 92 948 0 27 168 120 116
Arets resltat 0 0 1721 1721
Eget kapital 2011-12-31 92 948 0 25 447 118 395
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Tilldaggsupplysningar

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

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

Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1.
Kompletterande redovisningsregler
for koncerner.

Moderbolagets arsredovisning har
upprattats i enlighet med svensk lag
och tilldampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR
2. Redovisning for juridiska personer.

Alla belopp anges i tusentals kro-
nor (TSEK).

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

Réakenskaperna ar upprattade
baserat pa verkligt varde for for-
valtningsfastigheter och Kkortfristiga
placeringar, nominellt varde for upp-
skjuten skatteskuld samt anskaff-
ningsvarde for resterande.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga
skulder bestar av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas mer
an tolv manader efter balansdagen.

Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvan-
tas atervinnas eller betalas inom tolv
manader efter balansdagen.

Kritiska bedomningar

For att kunna uppratta redovis-
ningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det
gbrs beddmningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kost-
nader samt ovrig information. Dessa
beddémningar baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som
beddéms vara rimliga under radande
omstandigheter.

Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar om andra an-
taganden gors eller andra forutsatt-
ningar foreligger.
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Varderingsprinciper m.m.
Férvaltningsfastigheter

Amhult 2 innehar idag fastigheter
som hyrs ut. Den huvudsakliga verk-
samheten kommer emellertid att vara
exploatering av Amhultsomradet. Pa
grund av den andrade definitionen av
forvaltningsfastigheter i IAS 40 har
Amhult 2 AB fr o m 2009 dvergatt till
att redovisa koncernens fastigheter
till verkligt varde. Fastigheternas
verkliga varde har faststallts till 180
Mkr genom en vardering utfort av
Varderingsinstiitutet i Sverige AB.
Varderingen ar utford per 2011-12-31.

Varderingen baseras pa avkastnings-
metoden och kalkylen innebéar en
analys av framtida betalningsstrom-
mar som innehavet férvantas gene-
rera under kalkylperioden. Vidare
framraknas ett avkastningsbaserat
nuvarde baserat pa periodens betal-
netto, det egna kapitalet av restvardet
vid kalkylperiodens slut samt lanat
kapital vid vardetidpunkten. Noteras
bor att vardering alltid innehaller ett
matt av subjektivitet och det slutgiltigt
korrekta vardet pa en tillgang erhalls
forst nar en faktisk affar genomfors
av oberoende parter pa en fri mark-
nad.

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

Finansiella instrument /

lager av vérdepapper

Finansiella instrument redovisas till
verkligt varde utifran de noterade
priserna pa en aktiv marknad.

Inkomstskatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet
med IAS 12, inkomstskatter. Aktuell
och uppskjuten skatt beraknas utifran
gallande skattesatser vilka ar 26,3%
2010 och 26,3% 2011.

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till
temporara skillnader mellan tillgang-
ars redovisade och skattemassiga
varde. Undantag gors for temporara
skillnader hanforliga som uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgangar
som utgor tillgangsforvarv. Redovisad
uppskjuten skatteskuld ar hanforlig till

tilgangarna forvaltningsfastigheter
och lager av vardepapper.

Uppskjuten skattefordran hanfér
sig till underskottsavdrag. Fordran
redovisas i den utstrackning det ar
sannolikt att avdraget kan avraknas
mot 6verskott vid framtida beskatt-
ning.

Erséttning till anstéllda
Ersattning till anstéllda sasom I6ne-
och sociala kostnader, betald semes-
ter m.m. redovisas i takt med att de
anstallda utfort tjanster.

Vad avser pensioner och andra er-
sattningar efter avslutad anstallning
kan dessa klassificeras som formans-
bestdmda planer eller avgiftsbestam-
da planer. Ataganden fér pensioner
utgdrs av avgiftsbestdmda planer,
vilka fullgérs genom fortlépande
utbetalningar till fristhende myndig-
heter eller organ vilka administrerar
planerna.

Intéktsredovisning

Bolagets intakter bestar av hyresin-
takter och intékter fran utférda tjans-
ter avseende fastighetsunderhall, ad-
ministration och redovisningstjanster
samt handel med vardepapper som
resultatférs i den period de avser.
| enlighet med IAS 18 redovisas
intakter till verkligt varde av vad som
erhallits eller kommer att erhallas.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalys har upprattats
enligt den indirekta metoden, vilket
innebar att rérelseresultatet justeras
for transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar under perioden
samt for eventuella intakter och kost-
nader som hanfors till investerings-
eller finansieringsverksamhetens
kassafloden.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp
varmed de berdknas inflyta.

Leasing

Leasegivare

| egenskap av hyresvérd innehar
koncernen operationella hyresavtal
med kunder.

Leasetagare
Koncernens leasingavtal avseende

inventarier uppgar till mindre belopp
och redovisas som operationella
avtal.

Definition av segment
Verksamheten i koncernen organise-
ras, styrs och rapporteras primart per
rorelsegren. Nagra sekundara indel-
ningsgrunder férdelat pa geografiskt
omrade foreligger inte da samtliga
intakter fran forsaljningen och samt-
liga tilgéngar ar baserade i Géteborg,
Sverige. Redovisat resultatmatt for
respektive segment utgdrs av resultat
efter direkta kostnader.

Koncernférhallanden
Bolaget ar dotterbolag till:

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

Overgripande koncernredovisning
upprattas av:

Tipp Fastighets AB
org.nr. 556155-4873, med 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
Roérelseresultat med tillagg for ran-
teintakter, i procent av genomsnittlig
balansomslutning

Kassalikviditet
Omsattningstillgangar exklusive
varulager i procent av kortfristiga
skulder

Koncernredovisning
Koncernredovisningen har upprattats
enligt forvarvsmetoden.

Detta innebar att forvarvade
dotterbolags tillgangar och skulder
redovisas till marknadsvarde enligt
en upprattad férvarvsanalys. Dot-
terbolagets egna kapital enligt denna
forvarvsanalys elimineras i sin helhet.

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

Koncernredovisningen omfattar,
forutom moderbolaget, samtliga bo-
lag i vilka moderbolaget direkt eller
indirekt innehar mer an 50 procent
av rostetalet eller pa annat satt har
kontroll enligt ARL 1:4.

Skillnad mellan koncernens och
moderbolagets redovisnings-
principer
Moderbolagets arsredovisning
ar upprattad i enlighet med ars-
redovisningslagen och med tillamp-
ning av Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2.
RFR 2 anger att en juiridsk person
skall tillampa samma IFRS/IAS som
tilldmpas i koncernredovisningen,
med undantag och tillagg beroende
pa lagbestdmmelser framst i Arsre-
dovisningslagen samt med hansyn
tagen till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning.

Skillnaderna mellan koncernens
och moderbolagets redovisningsprin-
ciper framgar nedan.

Koncernen varderar vardepapper
och férvaltningsfastigheter till verk-
ligt varde, i moderbolaget varderas
dessa poster till anskaffningsvardet.

Nya och omarbetade befintliga
standarder, vilka godkénts av EU
Férandringar befintliga standarder
Ett antal mindre férandringar och
fortydliganden har gjorts av befintliga
standarder som tradde ikraft 2011.

Bland annat har IASB fortydligat
i IAS 1 att analysen av Ovrigt total-
resultat kan lamnas i rapporten dver
forandring av eget kapital alternativt
i not. Vidare uppmuntras i IFRS 7
att kvalitativa upplysningar Idamnas
ihop med kvantitativa i syfte att fa
en helhetsbild av den finansiella risk
som foreligger kopplat till finansiella
instrument.

Foérandringarna har ej paverkat Am-
hult 2 koncernen i nagon vasentlig
omfattning.

Arsredovisningslag
Upplysningskravet for bl a fastighe-

ters taxeringsvarde, sjukfranvaro och
aktiverad ranta har férsvunnit fran
och med 2011.

UFR 2 Koncernbidrag och
aktiedgartillskott

Radet for finansiell rapportering
har dragit tillbaka UFR 2 som tidi-
gare behandlade redovisning av
dels koncernbidrag, dels aktieagar-
tillskott. Férandringen tradde i kraft
1 januari 2011. Det medfér andrad
redovisningsprincip for moderbola-
get avseende lamnade och erhallna
koncernbidrag.

Tidigare redovisades dessa poster
netto efter avdrag for skatt direkt i
eget kapital, medan erhallna kon-
cernbidrag nu skall redovisas i resul-
tatrékningen som finansiell intédkt och
lamnade koncernbidrag i Amhult 2:s
fall netto efter avdrag fér skatt som
investering i aktier i dotterbolag.

Detta medfdr ingen andring avseen-

de eget kapital i Amhult 2. Tidigare ar
har omraknats med hansyn till detta.
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Upplysningar till enskilda poster

Not1  Nettoomsattning

Omsittning uppdelad pa rérelsegren
Lokaluthyrning

Fastighetsunderhall

Administration

Vardepapper

Not2  Arvode och kostnadsersattning

BDO Géteborg KB
Revisionsuppdrag
Revisionsradgivning
Skatteradgivning
Ovrig radgivning
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Koncernen
2011 2010
1868 2 606
0 606
1216 1218
36 070 24 011
39154 28 441
Koncernen
2011 2010
129 212
0 0
0 0
0 0
129 212

Moderbolaget

2011 2010

0 0

0 654
1346 1366
36 529 23 553
37 875 25573

Moderbolaget

2011 2010
124 194
0 0

0 0

0 0
124 194

Not 3 Personal

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Medelantal anstéllda
Medelantalet anstallda bygger pa av bolaget betalda
narvarotimmar relaterade till en normal arbetstid.
Medelantal anstéllda har varit, 5 6 5 6
varav kvinnor 4 4 4 4

Bolaget har under 2011 haft 3 styrelseledamdter varav 0 (0) kvinnor, koncernen har en verkstallande direktdr varav 1 (1) kvinnor.
Léner, ersiéttningar m.m.

Loner, ersattningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med foljande belopp:

Styrelsen och VD:

Styrelsens ordférande 305 332 305 332
Ovriga ledaméter 86 85 86 85
VD 433 467 433 467
Pensionskostnader 54 51 54 51
878 935 878 935
Ovriga anstallda:
Léner och ersattningar 870 1219 870 1219
Pensionskostnader 85 102 85 102
955 1321 955 1321
Sociala kostnader
Pensionskostnader 0 0 0 0
Ovriga styrelseledaméter 13 26 13 26
VD 141 146 141 146
Ovriga anstallda 227 383 227 383
381 555 381 555
Summa styrelse och 6vriga 2214 2811 2214 2811

Till styrelsen har utgatt 16n och arvoden om 391 TSEK (417 TSEK). Nagon ersattning utover styrelsearvoden och |6n har ej utgatt.

Till verkstallande direktoren har det under aret utgatt fast 16n om 433 TSEK (467 TSEK). Personen har en avgiftsbestamd pension,
utan nagra andra forpliktelser fran bolagets sida &n att under anstallningstiden erlagga en arlig premie. Vid uppsagning fran bolagets
sida utgar I6n och ersattning utifran normalt anstallningsavtal, 1-3 manader.

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

Not4  Personalkostnader fordelade pa funktion

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Driftskostnader 1246 1802 1246 1802
Administrationskostnader 1043 1134 1043 1134
2289 2936 2289 2936

Koncernens pensionsforpliktelser finansieras huvudsakligen inom ITP-planen, via Alecta. ITP-planen ar en formansbestamd plan,
men har hanterats som en avgiftsbestdmd plan.

Koncernens pensionsatagande hanteras genom I6pande inbetalningar till Alecta och liknande institut. Koncernen har inga ytterli-
gare betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de forfaller till betalning.

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

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Driftskostnader 50 4 50 4
50 4 50 4
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Not6  Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Rantor 415 241 407 241 Ingaende anskaffningsvarde 250 0 250 0
Koncernrantor 0 0 517 517 Inkép 0 250 0 250
415 241 924 758 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 250 250 250 250
Ingaende avskrivningar -4 0 -4 0
Arets avskrivningar -50 -4 -50 -4
Not 7 (")vriga finansiella intakter Utgaende ackumulerade avskrivningar -54 -4 -54 -4
Koncernen Moderbolaget Utgaende redovisat varde 196 246 196 246
2011 2010 2011 2010
Koncernbidrag 0 0 331 0 Not 11  Andelar i koncernféretag
0 0 331 0
Moderbolaget 2011-12-31 2010-12-31
. Antal /
Not 8  Skatt pa arets resultat Kapital-
Foretag och org.nr. Sate andel %
Koncernen Moderbolaget Terrester AB Géteborg 1000 0 0
20M 2010 201 2010 Org.nr. (556667-0567) 100% 72789 72789
Redovisat resultat fore skatt 2080 2535 -2 328 999 Foretagets egna kapital 4228 4226
Foretagets redovisade resultat 247 828
Skatt enligt gallande skattesats 26,3% (26,3%) 547 667 -612 263 Ingaende anskaffningsvarde 72 789 72 789
Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader 5 4 5 3 Bokfort varde 72 789 72 789
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter 0 -31 0 0
Redovisad skatt 552 640 -607 266
Varav uppskjuten skatt fastighet -1279 21 0 0 Not 12 VarUIager
Varav uppskjuten skatt vardepapper 120 -99 0 0
Varav uppskjuten skatt underskottsavdrag 607 0 607 0 Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 0 562 0 266 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Anskaffningsvarde 33709 11 923 33 251 11 923
Verkligt varde -2 046 458 -1 587 0
Marknadsvarde 31664 12 381 31664 11 923
Not9  Byggnader och mark
Koncernen Moderbolaget

20111231 2010-12-31  2011-12-31  2010-12-31 Not 13 Eget kapital

Ingdende anskaffningsvarde 175 000 175 000 0 0 AMHULT 2-AKTIEN

Inkép 252 82 0 0 Aktiekapital: 92 948

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 175 252 175 082 0 0 Antal aktier: _ _ 4 647 400
Fordelning av utgivna aktier

Véardeférandring férvaltningsfastigheter 4748 -82 0 0 Aktieslag: A

Utgéaende redovisat virde 180 000 175 000 (] 0 Antal: 2025000
Aktieslag: B

Avskrivningar enligt plan beraknas pa en nyttjandeperiod av 20 &r. Antal: 2622400

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

Not 14 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

Uppskjuten skatt vardering forvaltningsfastigheter 25070 23 791 0 0
Uppskjuten skatt marknadsvarde finansiella instrument 0 120 0 0
25070 23911 0 0

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

Finansiella instrument skall varderas till marknadsvardet i IFRS och eventuell resultateffekt redovisas i resultatrékningen. Latent
skatteskuld skall bokas upp i koncernens balansrakning.
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Not 15 Koncernférhallanden / transaktioner med narstaende

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

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

Koncernmellanhavanden
Amhult 2 AB har en fodran gentemot moderbolaget om 176 (skuld 245) TSEK. Gentemot dotterbolaget har bolaget en fordran om
9 060 (8 695) TSEK.

Ink6p och forsaljning mellan koncernféretag

Amhult 2 AB utfér administrativa tjanster och fastighetsunderhall till vriga koncernféretag. Intékter vid forsaljning till dotterbolaget,
Terrester AB, uppgick till 130 (197) TSEK varav 130 (148) TSEK avser administrativa tjanster. Intakter vid forsaljning till moderbo-
laget, Tipp Fastighets AB, uppgick till 584 (932) TSEK varav administrativa tjanster uppgick till 584 (618) TSEK.

Amhult 2 AB har kostnader for lokalhyra fran moderbolaget Tipp Fastighets AB som uppgick till 120 (130) TSEK.Inga 6vriga kép
har gjorts mellan koncernféretagen.

Transaktioner med nérstaende
Forsaljning till Nauthall AB uppgick till 403 (751) TSEK varav 403 (446) TSEK avser administrativa tjanster. Kostnaden fran
Nauthall AB uppgick till 48 (72) TSEK.

Nagra andra narstaende an vad som angivits under not 3, personal har ej forekommit.
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Not 16 Segmentsrapportering

Resultat per rérelsegren
RESULTATRAKNING

Lokaluthyrning Fastighetsunderhall Administration

2010 2011 2010 2011 2010 2011

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

2011 2010 2011
Extern forsaljning 1868 2606 0
Total omsattning 1868 2606 0
Driftskostnader -565 -550 0
Administrationskostnader -336 -247 0
Forsaljningskostnader -8 -1 0
Resultat 959 1808 0

Oférdelade poster
Ovriga rorelseintékter
Forsaljningskostnader
Centraladministration
Finansnetto
Vardeférandring
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Periodens resultat

Balansrakning per rorelsegren

BALANSRAKNING Lokaluthyrning

2011 2010
jan-dec jan-dec
Fastigheter 11989 11853
Kundfordringar 287 356
Omsattningstillgangar 43 43

Ofdrdelade poster

Mark

Ovriga tillgangar

Ovriga omséttningstillgangar
Kassa och bank

Vardering fastigheter

Summa tillgangar

Leverantorsskulder 146 38
Ej rantebarande kortfr. skulder 425 570

Ofdrdelade poster

Upskjuten skatt

Eget kapital

Ej rantebarande kortfr. skulder

Summa eget kapital och
skulder

Fastighetsunderhall Administration

2011

606 1216 1218 36070 24011 39154
606 1216 1218 36070 24011 39154

-642 -1272 -1205 -38180 -21504 -40017

0 0 0 0 0 -336
0 0 0 0 0 -8

-36 -56 13 -2110 2507 -1207

-128
-1743
410
4748

-552

1528

2010 2011 2010 2011 2010 2011

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

0
0
0

o o

0 0 0 0 0 11989
42 231 204 0 0 518
0 0 0 31664 12381 31664

72 689
196
2212
4519
95 322

219 109
14 45 24 0 0 191
0 0 0 0 0 425

25070
192 775
648

219 109
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Vardepapper Amhult koncernen

2010
jan-dec

28 441
28 441

-23 901
247
-1

4292

-101
1812
238
-82
-562
-78

1895

Vardepapper Amhult koncernen

2010
jan-dec

11 853
602
12424

72 689
246
515

28 170

90 458

216 957
76
570

23911
191 247
1153

216 957
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Not 17 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet Hrsredovisn i ng & kOncernredOVisn i ng

Koncernen Moderbolaget oo
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31 for ﬂmhu It 2 HB (pUbI) Org.nr. 556667_0492
Avskrivningar 50 4 50 4
Orealiserade kursvinster-/forluster 2034 -378 1575 0
2084 -374 1625 4 Savitt vi kdnner till ar arsredovisningen uppréattad i 6verensstdmmelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat, och forvaltningsberéttelsen
ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget star infor.
Not 18 Likvida medel . . . . . .
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Koncernen Moderbolaget Europaparlamentets och radets féorordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av
2011-12-31  2010-12-31 2011-12-31  2010-12-31 internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens
stallning och resultat, och koncernférvaltningsberattelsen ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen
Kassa och bank i g]g gg 1;3 g 222 5_7, gg] av koncernens verksamhet, stdllning och resultat samt visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de

foretag som ingar i koncernen star infor.

Not 19 Vasentliga handelser efter verksamhetsarets utgang Torslanda den 23 feb i 9012
orslanaa den epruari

Den 29 november 2011 tog Byggnadsnamnden, Géteborgs Stad beslut om antagande av detaljplan Amhult Centrum och den
2 januari 2012 vann planen "laga kraft”.

~ (5t Ml

Eigil Jakobsen Alf Lindqvist Anders Wengholm
Ordférande

o pf—

Maria Nord Johannesson
Verkstéallande direktor

Min revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 23 februari 2012.

<

Peter Ericsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen féor Amhult 2 AB (publ) for ar 2011. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 8, 14-45.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for arsredovisningen och koncernredovisningen

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

Revisorns ansvar

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

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

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den
31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen,
och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2011 och av dess
resultat och kassafléden enligt internationella redovisningsstandarder, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstdmman faststéaller resultatrakningen och balansrédkningen fér moderbolaget
och foér koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utover min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven reviderat forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller féorlust samt styrelsens och verkstéllande direktérens for-
valtning fér Amhult 2 AB (publ) for ar 2011.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och
det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér féorvaltningen enligt aktiebolagslagen.
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Revisorns ansvar

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

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

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

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund fér mina ut-
talanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 23 februari 2012

P

Peter Ericsson
Auktoriserad revisor
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