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VALKOMMEN TILL ARSSTAMMA

Anmdélan m.m.

Aktiedgare skall for att fa delta i Arsstdmman:
dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken onsdagen den 4 april 2018, dels
anmala sitt deltagande till Bolaget senast onsda-
gen den 4 april kl. 12.00 enligt nagot av foljande
alternativ; POST: Amhult 2 AB, Postflyget 7, 423
37 Torslanda / E-POST: catharina@amhult2.se /
TEL: 031-92 38 35.

Vid anmélan boér uppges namn, personnr./organi-
sationsnr. samt registrerat aktieinnehav, dels an-
mala antalet bitradden (hogst tva) aktiedgaren avser
medféra till arsstAimman pa satt som foreskrivs i
foregdende stycke.

Aktiedgare som latit férvaltarregistrera sina aktier
maste i god tid fére den 4 april 2018 genom férval-
tarens forsorg tillfalligt lata inregistrera aktierna i
eget namn hos Euroclear Sweden AB for att fa ratt
att delta i &rsstdmman.

Aktiedgare som foretrdds genom ombud skall ut-
farda skriftlig daterad fullmakt fér ombudet. Full-
makten boér i god tid fére stAmman insandas till
Bolaget under ovanstaende adress. Om fullmakten
utfardats av juridisk person skall bestyrkt kopia
av registreringsbevis fér den juridiska personen
bifogas.

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

Férslag till dagordning

Stammans 6ppnande

Val av ordférande vid stdimman

Upprattande och godkdnnande av rostlangd

Godkannande av foérslag till dagordning

Val av en eller tva justeringsman

Provning av om stdmman blivit behoérigen

sammankallad

Framlaggande av arsredovisning och revisions-

berattelse

8. Beslut angdende

a) faststéllande av resultatrdkning och balansrakning

b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststéllda balansrakningen

c) ansvarsfrihet at styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktor

9. Faststéllande av arvoden at styrelse och revisor

10. Val av ny styrelse och i férekommande fall revisor
samt styrelsesuppleanter och revisorssuppleanter

11. Ovriga fragor

SRR

N

Utdelning

Styrelsen har féreslagit att utdelning inte skall
lamnas fér rdkenskapsperioden 2017 (20170101-
20171231).

Aktiedgarna i Amhult 2 AB (publ),

org.nr. 556667-0492, "Bolaget” kallas hdrmed

till drsstémma tisdag den 10 april 2018 kl.13.00
P& Hulturhuset Vingen, konferenslokal Térnan,
Amhults Torg 7, 423 37 Torslanda.

Beslutsférslag

Punkt 9

Aktiedgare som representerar mer &n 83% av
bolagets roster har féreslagit omval av ordinarie
ledamoéter Alf Lindqvist, Eigil Jakobsen, Goran
Evaldsson samt oberoende ledamot Niels Techen.
Styrelseledamots uppdrag galler intill dess att nasta
arsstdmma har avhallits.

Punkt 10

Styrelsen foreslar att arvode ska utga med ett och
ett halvt basbelopp vardera till styrelseledamoéterna
Alf Lindqvist, Niels Techen och Géran Evaldsson fér
rakenskapsaret 2018. Revisorns arvode utgar enligt
l6pande rakning for rakenskapsaret.

Handlingar infér drsstémman
Redovisningshandlingar och revisionsberéttelse,
liksom styrelsens fullstindiga férslag till beslut,
kommer att hallas tillgangliga fér aktiedgarna pa Bo-
lagets kontor i Torslanda med ovan angiven adress
fran och med den 19 mars 2018. Kopia av nAmnda
handlingar kommer &ven att sdndas till aktiedgare
som begéar det och darvid uppger sin postadress.

Tidplan fér ekonomisk information
2018-05-03 1:a kvartalsrapport (31 mar 18)
2018-08-28 2:a kvartalsrapport (30 jun 18)
2018-11-02 3:e kvartalsrapport (30 sept 18)
2019-02-22 Bokslutskommuniké 2018

Torslanda den 5 mars 2018
AMHULT 2 AKTIEBOLAG (publ)

Styrelsen

Vagbeskrivning fran Géteborg

Goteborg centrum €6 mot Oslo genom Ting-
stadstunneln. Direkt efter Tingstadstunneln mot
Torslanda. €fter Volvo f6lj vég 155 mot Torslanda C.
I rondell nr 2, svéing vanster och 500 m rakt fram.
€ntré i gavel Kulturhuset Vingen. Med kommunala
férdmedel BUSS R6d Express / LULLA VARHOUVIEN
med avgang kl. 12.09 fran Centralstationen till
hallplats Amhults Resecentrum. Ankomst ca 12.33.
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VD HAR ORDET

Jag har alltid tyckt om att summera upp ett ér och konkret se vad resultatet av arets arbete genererat.
2017 &r inget undantag. | kort sammanfattning har vi en pdgdende produktion av kvarter Signalflyget
Il, som omfattar ca 5 900 m? BTA, 64 bostdder med hyresrétt och ett undemarksgarage med plats
for 57 p-platser. Vi har ocksa startat produktion av kvarter Amhult 108:3, Luftseglaren 2 som omfat-
tar ca 3 477 m? BTA, 36 légenheter med upplatelseformen hyresrétt och en undermarksparkering P — |
med plats fér 40 p-platser. Némnas kan éven att vi har tecknat ett tjugodrigt hyresavtal med Folk-
tandvarden Vastra Gétaland omfattande totalt drygt 706 kvadratmeter i kvarter Radarflyget | och
dérefter pdbérjat entreprenaden fér denna hyresgdsts rékning. Avslutningsvis har vi éven arbetat
med projektering av handelskvarter Radarflyget 206:2 och [dmnade i december in bygglov fér detta
kvarter for att ligga positionerade i framkant infér 2018.

Arets resultat visar tydligt att verksamheten fungerar bra och att vi frén &r till ér Skar tillvéxten i
kassaflédet. Det jag sarskilt vill Iyfta fram &r det faktum att hyresintékterna under éret har 6kat med
ca 64% till 27,8 Mkr jamfért med 2016. Tillvaxt i kassaflédet, tillsaommans med balanserad finansiell
risk, och bolagets markreserv med kommande projekt ger férutséttning fér vérdetillvéxt. Det kénns
oerhort tillfredsstéllande att skapa resultat, dels fran férvaltningen, dels fran var projektverksamhet
som i fdrsta hand &r vér kostnadseffektiva nyproduktion av hyresréttsfastigheter.

Hur ser vi da pa var omvérld infér de manader som skall komma under 20187 Det kan konstateraos att
under 2017 har medias rapportering och dess intressanta fokus pa fastighets- och bostadsmarknaden
i Sverige eskalerat. Amorteringskraven och diskussionen om en avtrappad avdragsréitt har ocksa
féranlett ett fokus som har ndtt Gven den enskilda képaren av bostadsrétter. €n del bostadsutveck-
lare har rapporterat att projekt avsedda foér bostadsrétter har omvandlats till hyresrétter. Detta fér
att marknaden har svalnat nér det gdller dyra bostadsrattsobjekt.

Positioneringen skapar méjligheter fér férvaltningsbolaget Amhult 2 och méter dven upp de osdé-
kerhetsfaktorer rérande bostadsréttsmarknaden som diskuterats. Faktorer som talar fér en positiv
bostadsmarknad dock med léngre ledtider ér den goda svenska ekonomin och arbetsmarknaden,
bostadsbristen pa tillvéxtorterna men &ven de férmanliga réintorna om én att vi ser en ldngsam héj-
ning av dessa. Det finns ytterligare méjligheter med en avsvalnande marknad fér hyresréttsutvecklare
i form av béttre entreprenadpriser, och mer attraktiva priser pd mark i goda légen.

Avseende finansieringsriskerna kopplat till finansiell oro och rénteldget, ér min beddmning
att det fortfarande finns bra méjligheter fér finansiering och tillgéngligt kapital fér sunda projekt.
Fastighetsbranschen &r en bransch med ldnga ledtider. P& gott och pd ont. Det krévs uthdllighet
och framsynthet. Hyresavtalen &r till exempel ofta 1dnga, vilket bidrar till en begrénsad riskniva och
underbyggda kalkyler. Dock kréver det langa férhdllandet framférhallning och ett brett tdnkande for
att dstadkomma stérre féréindringar.

Amhult 2 ér ett bolag som star pa flera ben. Vi férvaltar bade kommersiella fastigheter och hyres-
réttsfastigheter, och vi ér ett bolag som bygger hyresréttsfastigheter fér egen férvaltning. Fér att
kunna genomféra detta krévs en kostnadseffektiv byggnation som kan skapa évervérde.

Vi skapar dvervérde genom att producera fastigheterna pa ett kostnadseffektivt sétt genom hela




processen, frén detaljplan till inflyttning. Och samtidigt &r vi noga med den tekniska och standard-

madssiga niva vi vill ha pd vara produkter. Inte minst mot bakgrund av att vi bygger fér var egen

. forvaltning. Vidare dr fastigheternas ldge mycket betydelsefullt for vardet. Vért kommersiella be-
stdnd &r samlat till centrala Torslanda och véra bostadsfastigheter finns i ett attraktivt omrdde dit

"f manniskor soker sig, i tillvéxtregionen Géteborg. Oavsett konjunktur maste ménniskor bo och leva
och befolkningen i Sverige &kar, vi &r nu ca 10 miljoner invanare, och urbaniseringstrenden med
stor inflyttning till storstadsregionerna &r obruten. Var huvudsakliga produkt, nya hyreslégenheter,
&r det en mycket god efterfragan pa. €tt av bevisen fér detta ér var sténdigt pafyllda bostadsks.

Véra kunder, leverantérer, medarbetare, égare och dvriga intressenter kan férvénta sig édnnu mer
varde fran Amhult 2 framéver. Detta stéller krav pa oss att inte bara fortsatta med det vi gor bra,
utan att utveckla och tillféra &n mer. Bolaget har ocksé en erfarenhetsbank inom fastighetsférvalt-
ning som stracker sig mer én 30 ar bak i tiden. Det &r en ytterligare faktor som gor oss val rustade
fér framtiden.

For att nd vara mal krévs vélutbildade medarbetare med hég kompetens. Det kréivs dven ett driv
och en entusiasm for att utveckla bolaget. Vi star vél rustade fér 2018, ett ar dér vi ska fortsétta
vart arbete med att skapa vérde fér vara intressenter genom en [6nsam tillvéxt. Avslutningsvis, som
alltid, ett stort tack till vara dgare fér ert fértroende och till véra duktiga medarbetare som alla bidrar
till bolagets framgangar. Vi tar oss med gléidje an 2018.

P& aterhdrande.
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VD Amhult 2 AB



EKONOMISK OVERSIKT

Sammanfattning
Hyresintékter uppgick till 27 860 TSEK (16 888) med en genomsnittlig
uthyrningsgrad om 97% (95%). Resultatet uppgick till 18 311 TSEK
(8 642). Det genomsnittliga resultatet ar hogre for rakenskapsaret
2017, vilket framst beror pa hogre hyresintakter.

Omsattning hyror fordelning % 171231

H Hotell
|

Lokaler

M P Platser

MW Lagenheter

Administrationsintdkterna uppgick till 1 591 TSEK (1 712). Resultatet
uppgick till 587 TSEK (758). Resultatet ar lagre for rakenskapsaret
2017, vilket framst beror pa lagre intakter.

Intakter vardepapper uppgick till 251 TSEK (439). Resultatet upp-
gick till 103 TSEK (26). Det genomsnittliga resultatet ar hogre for
rakenskapsaret 2017 vilket framst beror pa ett fatal transaktioner
med battre resultat.

Rorelseresultatet uppgar totalt till 16 465 TSEK (7 376). Vardefor-
andring pa fastigheter uppgick under aret till 57 645 TSEK (19 895).

Fastighetsbestdnd

Den 31 december 2017 uppgick Amhult 2:s fastighetsbestand till
788 227 TSEK (656 203).

Under aret har det investerats for totalt 74 379 TSEK (113 101),
hela beloppet, avser ny-, till- och ombyggnad.
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Flerarsjamforelse, koncernen*
Nettoomsattning (TSEK)

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

Soliditet (%)

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

Substansvarde per aktie (SEK)
Langsiktigt substansvarde

(EPRA NAV), per aktie (SEK)

Flerarsjamférelse, moderbolaget*
Nettoomséttning (TSEK)

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

Soliditet (%)

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

2017
29 702
12 614
42,47%

845 538
60,76%

2,6%

2,1%
97,08%

75,03

84,07

2017

4 067
232
5,7%
205 046
99,2%
0,1%
-0,3%
8440,5%

2016 2015 2014 2013
19 039 4997 6 965 6 050
5 840 -3 093 -2317 -236
30,67% -61,91% -33,3% -3,9%
741 909 581 131 388 042 21 839
61,86% 66,21% 85,8% 75,0%
1,4% -0,9% -0,6% -0,1%
1,1% -0,5% -0,6% 0,0%
88,79% 32,46% 196,9% 49,1%
74,08 62,47 54,06 39,20
81,74 69,36 58,42 53,32
2016 2015 2014 2013
4168 3195 5517 4 515
39 -1 444 5 626
0,9% -45,2% 0,1% 13,9
205 113 150 186 151 070 151 062
99,1% 99,3% 99,5% 99,5%
0,0% -0,9% 0,0% 0,5%
-0,1% -0,9% 0,0% 1,2%

7 303,4% 7 619,4% 10 006,3% 9 666,9%

*Definitioner av nyckeltal, se tilldggsupplysningar

Resultatdisposition

FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS VINST

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR:
Balanserad vinst
r:]rets vinst

STYRELSEN FORESLAR ATT:
i ny rékning dverféres

66 367 061
174 669
66 541 730

66 541 730

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrdkningar
med tillhérande tilldggsupplysningar och bokslutskommentarer.

SUBSTANSVARDE TSEK KR/AKTIE
Eget kapital enligt balansrakning 513 758 75,03
Aterlaggning

Uppskjuten skatt enligt balansrédkning 61 935 9,04
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 575 693 84,07
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FORVALTNINGSBERRTTELSE

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

Da marken pa Torslanda gamla flygfalt, cirka 44 000 m?, var fo-
remél for detaljplaneandring fran industrikaraktar till boende och
handel, lades detta projekt i ett eget bolag, Amhult 2. Amhult 2 har
sedan grundandet 4gnat sig at byggnation och foérsaljning av Brf.
Flygledaren, 16pande uthyrning av mark och lokaler, handel med
finansiella instrument, samt arbete med detaljplaneunderlaget for
Amhult Centrum, etapp II.

Detaljplanen vann laga kraft den 2 januari 2012 och 2013 inleddes
produktionen av Brf Luftseglaren och projektering av kvarter P Am-
hult Radarflyget 206:1 samt O, Amhult Stridsflyget 207:1 paborjades.
2014 paboérjades produktion av kvarter P, Amhult Radarflyget 206:1
som avslutades arsskiftet 2015-2016. 2015 pabérjades produktionen
av kvarter O, Amhult Stridsflyget 207:1 och kvarter N, Amhult Sig-
nalflyget 208:1. Under varen 2016 fardigstalldes kvarter Stridsflyget
och kvarter Signalflyget 1 fardigstélldes i slutet av mars 2017. Under
2017 har produktion pabérjats av kvarter LM, Amhult Signalflyget
208:2 samt i i slutet av 2017 startades byggnation av Amhult 108:3,
Luftseglaren II.

AFFARSIDE

Amhult 2 skall projektera, bygga och férvalta bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter pa
ett rationellt och kostnadseffektivt sétt i Géteborg med omnejd. Byggandet och férvaltningen
skall ske med omsorg till hyresgdésterna, fér att dérigenom skapa Iénsamhet i fastighetsbestandet.
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Moderbolag

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

Dotterbolag

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

Dotterdotterbolaget Amhult Centrumparkering AB, organisationsnum-
mer 556904-1865 dar Amhult Centrumparkerings tillgang bestar av
en fastighet, samt dotterdotterbolaget Charlie Bostads AB org nr:
559042-2407. Forvaltning sker med moderbolagets personal.

Honcernen

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

Upphandling av externa tjénster

I de fall externa tjanster har upphandlats stalls héga krav pa de
foretag som anlitas nar det galler kvalitet, kundbemé&tande, service
och miljéhansyn.

Organisation

Ambhult 2:s strategi ar att forvalta fastigheterna i en decentraliserad
och smaskalig organisation med stark narvaro pa marknaden.

Den decentraliserade organisationen ger korta beslutsvigar som
skapar handlingskraft. Genom att vara lokalt férankrad far bolaget
nérhet till kunderna samt god kdnnedom om den lokala fastighets-
och hyresmarknaden med dess férdndringar och affarsméjligheter.
Medarbetarna erbjuds utvecklande arbetsuppgifter i den platta or-
ganisationen dar kompetensutveckling och erfarenhetsutbyten ar
viktiga moment.

VISION

Amhult 2 AB
(publ)

Terrester AB

100%
Amhult Centrum- Charlie
parkering AB Bostads AB
100% 100%

Att i férsta hand genomféra byggnationsprojektet Amhult Centrum, etapp I, samt dérefter vara
en av huvudaktérerna i Torslanda avseende férvaltning och uthyrning av kommersiella lokaler och
bostdder. Tillvéxt i féretaget skall skapas genom att bebygga befintlig mark i Torslanda kostnadsef-
fektivt, genom val projekterad och styrd byggnation. Detta genomférs genom att arbeta med kost-
nadsstyrning i alla delar fran projektering till genomférande med bibehdllen hég kvalitet. Bolaget
strévar efter Iangsiktiga forvaltningsobjekt inom tva omraden; kommersiella lokaler och bostéder.
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Viktigt i féoretaget ar att alla arbetar under gemensamma varden och
tillsammans skapar en foretagskultur med stéandig forbattring. Del-
moment i detta dr god ordning och strukturerat arbete i en miljé med
hogt i tak som gynnar fritt tinkande. Var lokala narvaro och kunskap
ar avgorande for var framgang och vart féoretagande skall vara ansvars-
fullt ekonomiskt och socialt. Vara affarer skall praglas av en sund
affar med hog kompetens, hog affarsmoral och av ansvarskédnnande.

Arbetet i Amhult 2 styrs av besluts- och arbetsordning, policies och
instruktioner. Policy finns f6r ekonomiarbetet, information, férsékring
samt personal.

Medarbetaren

For vara anstéllda skall Amhult 2 st for en stabil arbetsplats med
liten personalomséttning, korta beslutsvidgar och kostnadseffektiv
organisation. Bolaget skall stédja medarbetarens kompetensutveck-
ling och varna om medarbetarna och deras hélsa.

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

Amhult 2 erbjuder foretagshéalsovard i syfte att behalla och forbattra
hélsan och samtliga anstéllda far ersattning foér friskvard. Anvand-
ningen av systemstdd i form av IT inom koncernen skall méjliggéra en
saker och effektiv rapportering och uppf6ljning av versamheten. Den
tekniska plattformen bygger pa standardprodukter och ett lokalt nét-
verk, vilket skall borga for hog sdkerhet och laga underhallskostnader.

Miljéarbete
Verksamheten skall strava efter att minimera paverkan pa miljon.
Fastigheterna skall om mojligt produceras med individuell el- och
vattenmatning for att optimera effektivast mojliga energiutnyttjande
i syfte att minimera energiférbrukningen.
Med detta system kan de boende paverka sina utgifter da de endast
betalar for sin egen férbrukning och inte for hela fastighetens.
Det 6vergripande malet nar det géller avfall ar fér bolaget att detta
skall minimeras, saval eget som hyresgasters och entreprenérers.
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Samhdéllsengagemang

Amhult 2 ar ett lokalt férank-
rat bolag som kanner ett starkt
engagemang for den stadsdel vi
arbetar i och med.

Ett satt att synas och verka
for trivsel och aktivitet i omradet
ar att stodja idrotten i stadsde-
len och garna ungdomsidrotten.
Viktigt i besluten &r att stodet
skall tillgodose bade pojkars och
flickors intressen, vara av lokal
karaktar och forhoppningsvis bi-
dra till en positiv samhallsutveck-
ling i det naromrade dar foretaget
verkar.

Amhult 2 har agerat som sponsor
i Torslanda IK. Torslanda IK &g-
nar sig at fotboll och i mindre om-
fattning bordtennis vars hemma-
arena ar Torslandavallen. Klub-
ben grundades 1944 och har idag
ca 1000 aktiva medlemmar.
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet ligger i dotterbolaget Terrester AB, forutom fastig-
heten Amhult 207:1 Stridsflyget som ligger i Terresters dotterbolag
Amhult Centrumparkering AB bebyggt med ett handelshus.

Bestandet ligger centralt och sammanhangande belaget i Amhult, Tors-
landa. Fastigheterna bestar dels av industrilokaler och lager pa omrade
som genomgatt detaljplaneandring, dels fastigheterna Amhult 205:1
som bestar av ett nyproducerat undermarksgarage samt tre handels/
kontorslokaler, Amhult 206:1 Radarflyget som bestar av ett handelshus
samt Amhult 208:1 en fastighet med bostéder. Under produktion 2017
ar Amhult 208:2, bostadder och Amhult 108:3 bostader.

FASTIGHET FASTIGHETSAGARE MARKAREAL
Amhult 207:1 Stridsflyget Amhult Centrumparkering AB 2 543 m?
Amhult 206:1 Radarflyget Terrester AB 6 848 m?
Amhult 206:2 Radarflyget Terrester AB 4 996 m®
Amhult 208:1 Signalflyget Terrester AB 1033 m?
Amhult 208:2 Signalflyget Terrester AB 3888 m?
Amhult 205:1 Luftseglaren Terrester AB 3245 m?
Amhult 108:3 Terrester AB 2 287 m?
STAMFASTIGHETEN:

Amhult 108:2 Sjéflygplanet  Terrester AB 9212 m?
Amhult 108:1 Sjéflygplanet  Terrester AB 9 504 m?

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

Foérvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS
40. Fastigheternas verkliga varde sikerstéills genom en vardering av
Varderingsinstitutet HB. Senaste varderingen ar utférd per 2017-12-
31. Varderingen baseras pa avkastningsmetoden och kalkylen innebar
en analys av framtida betalningsstrommar som innehavet forvintas
generera under kalkylperioden.
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Vidare framriaknas ett avkastningsbaserat nuvarde baserat pa perio-
dens betalnetto, det egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens
slut samt lanat kapital vid vardetidpunkten.

For fastigheter som ar foremal for vasentlig om- till- eller nybyggnad
faststélls vardet till varde fére projektstart med tillagg f6r projektkost-
nader. Sa snart projektet fardigstallts genomfors en extern vardering
enligt ovan. Noteras bor att vardering alltid innehaller ett matt av sub-
jektivitet och det slutgiltigt korrekta vardet pa en tillgdng erhéalls férst
nér en faktisk affir genomférs av oberoende parter pa en fri marknad.

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

Hyresintdkter
Koncernens hyresintékter uppgick till 27 860 TSEK (16 888).

Administrationsintékter

Administrationsintdkter avser tjinster som koncernens personal utfort
fér narstaende kunder.

Fastighetskostnader
Driftskostnaderna uppgar till -6 794 TSEK (-5 373). I jamforelse med
foregaende period sa har driftskostnaderna minskat i forhallande till
hyresintédkterna.

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

Investeringar

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

Finansiering

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

Beldningsgrad

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

Finanspolicy

Ambitionen ar att den framtida
belaningsgraden ej skall 6verstiga
60%. Bolaget skall ha en tillrack-
ligt stor likviditetsreserv for att
kunna fullgéra betalningsforplik-
telser. Overlikviditet skall placeras
i finansiella instrument med hoég
likviditet.

Organisation

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

Finansnetto

Finansnettot uppgariartill -3 851
TSEK (-1 536), utav detta ar 100%
(100%) hanférligt till ranteintak-
ter/rantekostnader.
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DETAUPLANEOMRADET

Amhult Centrum

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

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

Etapp II som Amhult 2 AB prospekterar ligger i anslutning till etapp I.

Hisingen

Hisingens utveckling har stor betydelse fér Géteborg. P4 Hisingen finns
bolag som bland annat Volvo AB, Volvo Personbilar AB, Géteborgs
Hamn, vilket 4r nordens storsta hamn, Lindholmens Science Park,
och olika handelsomraden.

Goteborgs Norra skargard

Pa Hisingen bor cirka en fjardedel av Goteborgs invanare. Goteborgs
norra skidrgard Ockerd Kommun brukar ridknas till Géteborgs norra
skargard. Kommunen bestar av tio bebodda 6ar som alla ligger mellan
Vinga och Marstrand. Ockerd &r jamte Gotland den enda kommun i
Sverige som saknar fast landférbindelse. Kommunen nar man genom
avgiftsfri bilfarja som gar fran farjelaget Lilla Varholmen, endast 5
kilometer frAn Amhult. Nar Sveriges dar avfolkas gar Ockerés 6ar mot
trenden och har en stigande positiv befolkningstillvaxt.

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

Trangselskatt i Goteborg ar en punktskatt pa vagtrafik som tas ut
vid passage genom, in i och ut ur ett definierat geografiskt omrade i
tatorten Goteborg.

Huvudsyftena med trangselskatten ar att minska fordons-trangseln i
Goteborgs centrum, forbattra framkomligheten och miljén i innerstaden
och pa utvalda strackor samt bekosta stora infrastruktursatsningar i
Goteborgsomradet.

De omraden dar det finns betalstationer ar de centrala delarna av
Goéteborg (inklusive Lindholmen) samt dlvéverfarterna Alvsborgsbron,
Gotaalvbron och Tingstadstunneln.

Till skillnad fran Stockholm beskattas 4ven de som passerar staden
pa de flesta huvudvagarna, bland annat E6 och E20. Detta kan leda
till att vissa bilister nyttjar vigar utanfér den egentliga avgiftsringen,
som inte 4r anpassade for genomfartstrafik. Darfér beskattas aven
vissa vagar utanfor ringen, som annars skulle drabbas av mycket mer
trafik.

Amhult 2:s bedomning &r att fortsatta trdngselskatter kommer att
gynna handeln i den egna stadsdelen.

Detaljplanen

I det befintliga Amhult finns férutom bostadsomraden med villor och
bostadsratter, ett mindre képcentra med ICA Maxi-butik och négra
dagligvarubutiker, kyrka och kulturhus. I de éversiktsplaner och de-
taljplaner som arbetats fram och stéllts ut f6r Amhult, etapp II, féredras
planer som etablerar en "blandstad”.

Detaljplanen fé6r Amhult Centrum etapp II var utstalld under perioden
13 april till 17 maj 2011. Den 29 november 2011 tog Byggnadsnamn-
den i Goteborgs Stad beslut om antagande av detaljplanen och den 2
januari 2012 vann planen "laga kraft”.

Kunden

Bolagets kunder ar idag framst
naringsidkare inom handel och
byggnation som etablerat sig pa
korta kontrakt i befintliga lokaler
och mark i etapp II i avvaktan pa
produktionsstart.
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AMHULT CENTRUM €TAPP I

Byggandet av Amhult Centrum etapp |l

Det fastighetsbestand som Amhult 2 genom dotterbolaget Terraster AB samt Amhult Centrumparkering
AB ager utgér ca 43 556 m? markyta, vilket utgér etapp II i byggandet av ett nytt Amhult Centrum.
Fastigheterna bestar dels av industrilokaler och lager, dels av de fardigstéllda fastigheterna Radarflyget
206:1, Signalflyget 208:1, Stridsflyget 207:1 samt Luftseglaren 205:1.

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

Vidare yrkade Amhult 2 pa att lantméateriférrattningen genomférdes pa de férsta kvarteren i omradet
for att mojliggdéra projektering av marken. Férrattningarna agde laga kraft i juli 2012.

En lantméaterifoérrattning inleddes under 2017 for att fastighetsbilda stamfastigheterna Amhult 108:1 och
108:2 i Amhult Centrum etapp II for att mojliggéra fortsatt slutlig projektering av omradet.

FARDIGSTALLDA KVARTER

Kvarter K - Luftseglaren / Parkering samt lokaler

Under varen 2013 pabérjades byggandet av kvarter K, Amhult 205:1 Luft-
seglaren. Till huvudentreprenér utsags Wastbygg AB. Kvarteret bestod av 52
bostadsrétter fardigstallda sommaren 2014. En 3D fastighetsindelning skedde
ijuli 2014 och kvar i fastigheten Amhult 205:1 4gd av Terrester AB kvarstar
undermarksparkering samt 3 butikslokaler.

Bostadsratterna dgs idag av Brf Luftseglaren i fastigheten Amhult 205:2.

Kvarter P - Radarflyget / Handel och kontor

Hyrestagare i fastigheten ar en Willys butik med dagligvaror i bottenplan och
en friskvardsanlaggning i Friskis & Svettis regi pa plan tva. Ovriga ytor ar vikta
for foretagsbostader och kontor.

Kvarteret fardigstélldes i december 2015 och Willys 6ppnade under varen 2016.
Under 2017 pabérjades en utbyggnad av fastigheten for att bereda plats for

kommande hyresgést Folktandvardens behov av lokaler med en tillkommande
yta om 400 m2. Hyresavtalet omfattar totalt ca 700 m?.
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Kvarter O - Stridsflyget / Handel och parkering

I anslutning till bussterminalen uppférdes kvarter O. Produktion av kvarteret
startades under hdsten 2015 och planerades for i bottenplan en hamburger-
restaurang och pa plan 2 for kontor. Pa 6vrig yta i fastigheten finns 14 st fore-
tagsbostader i tva plan. Markparkering finns pa utsida fastigheten.

Kvarteret fardigstéalldes varen 2016.

Kvarter N - Signalflyget 1 / Handel och bostdder

Kvarter N vetter mot busstorget och mot lokalgatan. Kvarteret omfattar 53
bostader med upplatelseformen hyresratter. I bottenplan finns en handelslokal
om ca 300 m?, som férhyrs av en Elon butik.

Byggstart skedde i augusti 2015 och kvarteret fardigstélldes varen 2017.

Kvarter L och M - Signalflyget 2 / Bost&der
Kvarteren L och M som vetter mot busstorget kommer att inrymma bostéader.
Bygglov ar beviljat och kvarteret omfattar ca 5900 m? BTA. Entreprendr ar
AF Bygg AB.

Produktionsstart skedde i april 2017 och kvarteret berdknas fardigstallt
december 2018. Husen i kvarteret planeras kvarsta i bolagets regi som hyresratter.

Kvarter J - Luftseglaren Il / Bost&der '
Kvarter J utgors i av bostader. Totalt medgiven bruttoarea enligt detaljplanen
for kvarteret uppgar till 3 200 m?. Bygglov beviljades 2017 och upphandlad
entreprendr 4r RA Bygg AB. Produktionsstart skedde efter sommaren 2017
och berdknats fardigstallt under forsta halvaret 2019.

Huset planeras kvarsta i bolagets regi som hyresratter.

KVARTER UNDER PROJEKTERING

Kvarter @ och R / Handel / Parkering =

I kvarter Q och R som omfattar totalt medgiven bruttoarea enligt detaljplanen
om 13 000 m?kommer ytterligare parkeringsdack att kunna byggas for boende
och for handeln i omradet. Dessutom kommer kvarteret att inrymma kontors-
lokaler och lokaler for handel. Parkering kommer att tdcka 7 000 m?, kontor
och handel 6 000 m?2.

Kvarteret projekterades for kontor och handel under 2017 och bygglov har
lamnats in under december 2017 fér handelshuset.

KVARVARANDE FASTIGHETER ATT PROJEKTERA

Kvarter U / Handel och kontor

Kvarteret som omfattar medgiven bruttoarea enligt detaljplanen om totalt
9 000 m? utgérs av 6 000 m? kontor, butiksyta om 3 000 m? for handel.
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forts. KVARVARANDE FASTIGHETER ATT PROJEKTERA

Kvarter H / Bostader

Kvarter H omfattar medgiven bruttoarea enligt detaljplanen om 4 100 m?, varav
3 400 m? planeras till bostader, antingen hyresldgenheter eller bostadsratter.

Mgjligheter finns att pa ytterligare 700 m? bebygga kvarteret med bostader
eller handel och livsmedelsforséaljning.

Kvarter | / Bost&der
Huvuddelen av kvarter I som omfattar totalt medgiven bruttoarea enligt de-
taljplanen om 7 000 m? kommer att inrymma bostader.

Mojlighet finns dock att inrymma 600 m? handel i dessa ytor.

Kvarter S och T/ Bost&der
Kvarteren som omfattar medgiven bruttoarea enligt detaljplanen om 6 700 m?
och planeras inrymma 6 700 m? bostadsyta.

Dock finns dven har mdéjlighet att i ytan inrymma 1 900 m? 6vrig handel.

KOMMANDE INVESTERINGAR

Detaljplan fér Skogens Gard
Ambhult 2:s huvudégare Tipp Fastighet AB har via dotterbolag Lysevidgens Bo-
stads AB forvarvat markomrade Skogens Gard.

Ambhult 2 har i samarbete med systerbolaget, Lysevigens Bostads AB:s sokt
begéaran om detaljplan for del av mark pa denna fastighet hos Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontor.

Skogens Gard omfattar totalt 37 hektar (370 000 m?) mark, och den del
som Amhult 2 lagt ansékan om detaljplan avser ca 200 000 m?. Marken &r for
narvarande klassad som jordbruksmark.

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

Lysevagens AB forbinder sig att avyttra den del av fastigheten som kommer
att omfattas av kommande detaljplan. Sedan en eller flera registerfastigheter
bildats av det omrade som omfattas av den kommande detaljplanen och planen
vunnit laga kraft ska den/de fastigheter som bildats varderas av oberoende
auktoriserat varderingsforetag for faststallande av fastighetens/fastigheternas
marknadsvarde.

Lysevagen férbinder sig efter avrop avyttra fastigheten/fastigheterna till Amhult
2 for dess/deras marknadsvarde enligt varderingen med avdrag for av Amhult
2 nedlagda kostnader for planarbete och fastighetsbildning/ar.

I forsta inldmnade ansékan om detaljplan for del av omradet inneholl plan-
16sning for 320 lagenheter.

18  AMHULT 2/ Arsredovisning 2017




- T T, L Y v = e - G e A, :
= PR 4 = ' ’ﬂ#%;aﬁt _:"'""" oA e __I - o

e g b TN QA o |
: .- “n I..,-_.-_;;t-,sg'-_-i'j;-;g‘; e o et

o P

Kvarteret Signalflyget 1. p

Bostéder samt -~
= €lonbutik i bottenplan. Kvarteret Stridsflyget.
- Bottenplan Burger King Ret
_ ochplon2och3 g
#] foretagshotell & kontor. g

Kvarteret Radarflyget. = —
Willys i bottenplan e
och Friskis & Svettis

P4 plan 2.




MOJUGHETER OCH RISKER

ALUMANT

Under 2017 har den globala ekonomin fortsatt utvecklas positivt med
stigande tillvixt och goda resultat fran varldens bérser. Den oro som
praglade tiden efter det amerikanska valet och Brexit omréstningen
har under aret dampats. Beddmningen infér 2018 synes vara att
den starka globala konjunkturen 2018 fortséatter, framst drivet av
tillvixtekonomier i Asien. Aven USA férvantas vixa men i langsam-
mare takt &n tidigare. Euroomradet har visat pa god tillvaxt genom
en stark tysk ekonomi och ett stabilt vAxande Baltikum.

Mot bakgrund av utvecklingen under 2017 nadmns nagra globala
storpolitiska faktorer under 2018 som viktiga fé6r makroekonomin.

Nordkoreas agerande, dess karnvapenprogram och omvéarldens
mojligheter att paverka detta. Rysslands presidentval under férsta
kvartalet 2018, med Vladimir Putin som huvudkandidat. USA:s mel-
lanarsval vilket avgor hur styrkeférhallandet mellan partierna kommer
att se ut i kongressen fram till 2020. Saudiarabien agerande med
nytilltradde kronprins Mohammed bin Salman och dess utmaning
av Iran i en regional maktkamp om en mer offensiv utrikespolitik.

2018 kommer ocksa att paverkas av de pagaende Brexitforhand-
lingarna och krava enighet fran EU:s sida nar Storbritanniens uttrades
dag i mars 2019 narmar sig.

Sverige gynnas av den goda ekonomiska utvecklingen i Europa. Den
svenska BNP-tillvaxten steg till 2.9% (3:e kv. 2017. SCB) och férvan-
tas kring 2,2% for 2018 (Konjunkturinstitutet). Framférallt har fasta
bruttoinvesteringar och hushallskonsumtion bidragit till uppgangen
2017. Inflationstakten, enligt mattet KPI, 1,7 procent 2017, bedoms
uppga till 1,6 % 2018. I industrin tar produktionen ytterligare fart
2018 och efterfragan fér den svenska exportnaringen fortsatter att
O0ka snabbt. Tillsammans med den relativt svaga kronan medfér den
starkare globala konjunkturen att exporten blir en viktig drivkraft
for tillvaxten i den svenska ekonomin. En starkare global konjunktur
och ett stigande kapacitetsutnyttjande 6kar ocksa behoven av ny- och
ersattningsinvesteringar.
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Vid det penningpolitiska moétet i slutet av december 2017 beslutade
Riksbankens direktion att behalla reporantan pa -0,50 % (Riksban-
ken). I mitten av 2018 véntas réntan bérja hojas i lAngsam takt. Aven
om konjunkturen i omvéarlden ar positiv 4r det globala inflationstrycket
dampat och normaliseringen av penningpolitiken i omvarlden vantas
ga langsamt.

Sysselsattningen 6kade under 2017 och arbetslosheten minskade till
7,5% (SCB). Laget pa arbetsmarknaden har stadigt férbattrats under
senare ar med stigande sysselsédttning och sjunkande arbetsléshet.
De narmaste aren véntas en fortsatt stark sysselsattningsuppgang.

Lokalt ser vi en allt starkare hogkonjunktur i Géteborgsregionen
med optimistiska férvantningar infér varen 2018 (Business Region
Goteborg). Goteborg Landvetter Airport hade under 2017 ars andra
kvartal i snitt ca 603 000 flygpassagerare per manad (+7,3%) och
framforallt 4r det fler flygpassagerare som reser till och fran Europa
som bidrar till den starka 6kningen. Inkvarteringen sker pa regionens
hotell, stugbyar/campingar och vandrarhem och ¢kar ocksa for pe-
rioden. Sett till andra kvartalet 2017 gjordes i genomsnitt drygt 408
000 gastnéatter per manad (Business Region Goteborg).

Arbetslésheten minskar i regionen och ar sedan halvarsskiftet
2015 lagst i Goteborgsregionen bland Sveriges storstadsregioner
(oktober 2017). Befolkningen vaxer stadigt med ett resande till och
fran regionen som okar starkt. Starkast gar IT tjanster men &ven
fordonsindustrin, féretagstjanster, byggindustrin och kemiindustrin
visar pé fortsatt goda siffror. Det som begransar tillvaxten ar framst
brist pa personal och expansionsytor. De ndringsgrenar som fortsatt
har skapat flest arbetstillfallen ar fordonsindustrin och ICT (informa-
tions- och kommunikationsteknologi).

Affarsrelationerna mellan Goéteborgsregionen, Kina och USA har
starkts och har resulterat i investeringar sdsom Geelys etablering av
ett innovationscentrum pa Lindholmen. Bland annat mérks effekterna
av att personbilsexporten till Kina har 6kat rekordartat med 71% ca
1,4 miljarder kronor. (Business Region Go6teborg).

SVENSHK FASTIGHETSMARKNAD

Affarsvolymerna pa den svenska fastighetsmarknaden sjénk 2017
med 28% till 150 miljarder kronor jamfort med foregdende ar (Pangea
Property Partners). Nedgangen &ar dock inte dramatisk da jamférelsen
sker fran rekordaret 2016.

2018 ars marknad bedéms som nyktrare. Faktorer som lyfts fram
ar gradvis stigande rantor, stabiliserade / nagot fallande bostads-
priser och skatteforslag som kan gora det dyrare att 4ga fastigheter.

En stabiliserande marknad kan
dock gynna storre fastighetsbo-
lag med kassafléden da dessa
ges mer investeringsmojligheter i
denna kontext. En stabiliserande
marknad gynnar stérre bolag med
bra kassa, da det finns tydliga
skalférdelar inom fastigheter och
att det underlattar mojligheterna
till finansiering om man har varit
i marknaden en langre tid.

Avseende den svenska hyres-
marknaden fér kommersiella fast-
igheter har Stockholm utmaérkt
sig som en av de basta.

AMHULT 2 / Arsredovisning 2017 21




Under 2017 steg europeiska kontorshyror med 3,7% och Stockholm
med sin tillvaxt pa ca 13% tillhorde Europatoppen. (Jones Lang La-
Salle). Jones Langs Lasalles rapport for Goteborgs fastighetsmarknad
visar att vakansgraden i stadens mest centrala delar héller sig fort-
satt 1ag. Framforallt giller detta for Norra Alvstranden och stadens
centrala delar. Totalt for G6teborg stannande vakansgraden under
andra kvartalet 2017 pa 5,8% och sedan borjan av 2017 har ca 18
000 m? kontorsyta fardigstallts. En klar majoritet av denna kontorsyta
ar redan uthyrd.

Ca 57 000 m? kontorsyta ar under produktion, det mesta i centrala
Goteborg. Pa ett ars sikt ligger hyresnivaerna pa en konstant niva i
innerstaden 4ven om bristen pressar hyrorna uppat. Stora bolag beta-
lar hogre hyror for att sitta i centrala lagen vilket talar for efterfragan
aven om tillvaxttakten vantas avta.

Utsikterna fér handelsfastigheter har nyanserats. Det forsta halvaret
2017 markerar en brytpunkt da handeln med sallankopsvaror vaxte
med knappt 2 procent, men inget av tillvixten kom fran de fysiska
butikerna utan e-handeln stod for hela tillvaxten. Diskussionen rér
i vilken omfattning e-handeln kommer att paverka de fysiska buti-
kerna och i vilken hastighet. Till viss del kan vi redan idag se hur den
fysiska handeln har &ndrat karaktar till f61jd av digitaliseringen dar
butikerna minskar och ett mindre antal flaggskeppsbutiker etableras.
Dessa fysiska butiker bedéms dock fortfarande som viktiga fé6r kunden
att pa plats kunna med egna 6gon bedéma produkterna. Prognosen
ar att det ar den centrumbaserade handeln som drabbas hardast
av digitaliseringen och da framst avser det férsaljningen av bocker,
hemelektronik, musik och klader. Svensk Handel spar att mellan 5
000 och 10 000 butiker stdngs innan slutet av 2025.

De butiker och képcentrum som har incitament for att klara
sig bast ar de butiker och képcentrum som finns i kommuner med
befolkningstillvixt och som upplevs som trivsamma och roliga. Kom-
ponenter for att skapa dessa starka platser ar att de innehaller en
mix av kontor, restauranger, kaféer, service, hilso- och vardinslag
tillsammans med handelsinslagen. Sammanséattningen 6kar flédet av
manniskor och ger handeln goda férutséttningar for tillvixt. Dessa
butiker ges dven forutsattningar att fungera som upphamtningsbu-
tiker for nathandelns varor. Efterfragan pa antal kvadratmeter per
aktor minskar ocksa och detta géller fér saval kontor som bostédder
och handel. Urbaniseringsvagen gor det svarare for butiker och sma
kopcentrum i mellanstora stader att 6verleva och det géller &ven for
butiker pa landsbygden.

Med hénvisning till den svenska tillfredsstéllande export och import-
marknaden samt den strukturella omvandlingen av detaljhandeln
Okar efterfragan pa logistikfastigheter och darmed férvantas prognosen
for ocksa detta segment vara god.
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Balder, Eklandia (Castellum),
Diligentia, Platzer, Wallenstam
och Vasakronan ar stora kom-
mersiella fastighetsagare i Go-
teborg. Den stdrsta fastighetsa-
garen i Goteborgs kommun &r
bostadskoncernen Forvaltnings
AB Framtiden. Ovriga stora ak-
torer 4r Hyresbostader i Sverige,
Wallenstam, Stiftelsen Géteborgs
Studentbostédder och Stena Fast-
igheter. I Torslanda 4r manga
fastighetsdgare privata foreta-
gare vilka ager de fastigheter dar
respektive bolags verksamhet
bedrivs.

SAR fastigheter 4ger och forvaltar
fastigheten f.d. "gamla ankomst-
hallen” inom detaljplaneomradet
Amhult Centrum, etapp II samt
den nybyggda fastigheten Ter-
minal 4 vid busstorget Amhult
Centrum.



ICA Maxi Fastighets AB &ager fastigheten dar ICA Maxi bedriver sin
verksamhet med forsédljning av dagligvaror. Kring Torslanda Torg ags
fastigheterna av fastighetsbolaget Balder.

SVENSHK BOSTADSMARKNAD

Bostadsrattsmarknaden under 2017 inledde med stigande priser och
ett stabilt utbud och efterfrdgan. Dock har marknaden under 2017
ars sista manader varit av volatil karaktar. Framst har utvecklingen
paverkat Stockholm dar i férsta hand premiumsegment av bostadsréat-
ter drabbats av svarigheter vid férsaljning samt i andra hand langre
ledtider vid férsiljning av bostadsrétter i 6vriga segment. Aven i G6-
teborg och Malmé har kurvorna véant nerat. Matt i siffror har under
aret bostadsrattspriserna backat i Goéteborg med 1,2% och med 7,6%
arets sista tre manader. Samma siffror ar for Stockholm och Malmo
péa respektive helar 9% samt +-0,0 och pa tremanadersbasis 9,6% och
6,7%. Under samma perioder har bostadsrattsrattspriserna for landet
som helhet for helaret 2017 backat med 6,5% och pa tre manader
8,7% (Valueguard HOX).

Historiskt har samtliga storre nedgangar det senaste decenniet f6ljts
av en tamligen omgaende stabilisering och déarefter en snabb upp-
gang. Den samlade bedémningen fran méklarkdren ar att det skett
en korrigering av marknaden och att det inte skall férvidntas samma
snabba rekyl som i tidigare skeenden. Tva viktiga forklaringar ar ett
stort utbud under hosten och att bankerna har succesivt skruvat at
kraven pa kunderna av kapital.

Konstateras kan att ménga nyproducerade bostéder fortfarande ligger
i pipeline samtidigt som kraven pa amortering trader i kraft i mars
2018. Det skarpta amorteringskravet géaller enbart for nya bolan och
innebar att den som lanar mer &n 4,5 ganger sin arsinkomst fére
skatt skall amortera en procent utéver dagens amorteringskrav. Detta
amorteringskrav ar en férstarkning av det amorteringskrav som infoér-
des i april 2016 baserat pa bostadens varde. Det innebar att alla som
lanar mer d4n 50% av bostadens slutpris maste amortera ytterligare
en procent av lanet per ar. Alla som lanar mer 4n 70% av bostadens
slutpris maste amortera tva procent av lanet per ar.

Bland dem som omfattas av det nya amorteringskravet innebar
det en 6kad manadsamortering pa i snitt 2000 kronor i manaden,
enligt Finansinspektionens berdkningar.

Finansinspektionen rdknar med
att ca 15% av nya bolanetagare
berérs av kravet sett till nuva-
rande skuldsattning. I den andra
delen av vagskalen ligger dock
historiskt 1aga rantor, en hog sys-
selsdttning och en fortsatt stark
svensk tillvaxt

HYRESMARKNADER

En tendens som vi ser paverkar
fastighetsmarknaden avseende
kontorsytor &r den vaxande tjans-
tesektorn som véaxer pa bekostnad
av industrin. Pa denna marknad
ser vi ett 6kat behov av nyprodu-
cerade, flexibla och effektiva ytor.
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Kontorsuthyrningen pa den globala och inhemska arbetsmarknaden
bedodms féradndras snabbt dar arbetsplatserna blir mer dynamiska och
utnyttjas av techno-kunniga och digitalt sofistikerade medarbetare.
Detta innebéar att behovet av de traditionella kontoren minskar och
omvandlas till dynamiska och roérliga arbetsplatser (Colliers).

Betraffande bostéader har Sverige en mycket stark hyresreglering dar
bostadshyrorna halls nere och oavsett bakgrund kan alla i teorin flytta
och bo bra. Hyresregleringar har dock i praktiken skapat kéer och en
svart marknad. Istéllet for att motverka bostadsbrist har de blivit en
deli ett system som redan gynnar de boende i befintligt hyresbestand
pé bekostnad av de som vill flytta in. Denna inlasningseffekt satter en
hamsko pa den sociala rorligheten. Detta ar 4ven i forlangningen ett
allvarligt hinder for foretag i behov av rekrytering och ett bekymmer
for méanniskor att flytta dit jobben finns.

De tre storstadsregionerna Stockholm, Géteborg, Malmoé vantas fort-
satt visa starkare tillvixt 4n 6vriga landet. Cirka 70% av den framtida
befolkningstillvixten i Sverige kommer att ske i de tre storstadslanen.
Fram till 2040 berdknas befolkningsméngden i dessa lan uppga till
ca 6,7 miljoner invanare vilket &r en 6kning med ca 1,6 miljoner inva-
nare (NAI Svefa). Trots detta har hela 255 av landets 290 kommuner
bostadsbrist (Boverket) vilket illustrerar hur patagligt problemet &r
med bostad i hela landet under flera ar framéver.

AMHULT 2s MARKNADER OCH UTSIKTER

Oro har praglat marknaden for fastighetsaktierna under 2017
sarskilt sedan diskussionen kring héjda rantor borjat ta fart under
2017. Vad som bor beaktas ar att de laga rantorna sedan finanskrisen
har arbetat for att stédja en svag mikro och makro ekonomi och om
rantenivaerna nu sakta borjar normaliseras bor detta snarast vara
ett tecken pa att varldsekonomin ar mer stabil. Detta &ar i sak positivt
for naringsliv och handel. For fastighetsbolagen betyder battre kon-
junktur héjda rantor, lagre vakanser och hogre inflation, vilket driver
hyresnivderna uppat och som i sin tur normalt bidrar till stigande
fastighetsvarden. Ledtiderna kan visserligen vara nagot utdragna
och effekterna foérdrdjda men i sak géller att det som &r bra for na-
ringslivet ocksé &r bra fér de kommersiella fastighetsbolagen. Okade
rantekostnader kompenseras pa sikt mer &n val av andra positiva
effekter. I synnerhet for fastighetsbolag med balanserad finansiell
risk och som funnits lange i marknaden med ett fértroende hos de
finansiella instituten.

Motpolen till den volatilitet som praglat andra halvan 2017 av bo-
stadsrattsmarknaden i Sverige dr G6teborgs uttalade bostadsbrist. Det
finns narmare 218.200 registrerade s6kande till bostader pa Boplats
Goteborg, vilket ar 26.707 fler an ett ar tidigare. Staden har en bred
och livlig arbetsmarknad, stora larosdten och universitetssjukhus
som drar humankapital till staden och regionen.
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Oaktat den stora bostadsbristen
i Sverige ar enligt OECD:s stora
jamforelse 2011 svenskarna vast-
varldens tredje mest flyttbendgna
folk. 23% av svenska hushall
hade flyttat de tva senaste aren.
En langt storre andel jamfort med
de flesta andra OECD lander. Vid
halvarsskiftet 2017 var regionens
befolkning 1 004 478 st. Befolk-
ningstillvaxten i Géteborgsregio-
nen andra kvartalet 2017 var ca
1,6 % vilket motsvarar ca 16 000
personer.

Oaktat konjunktur maste
maéanniskor bo och leva. Amhult 2
kan med sina bostadsfastigheter
med upplatelseformen hyresratt
erbjuda en produkt som &ar lang-
siktigt attraktiv och som stods av
att ménniskor ar socialt roérliga.
Vidare kan bolaget med sin egen
radighet 6ver marken och med
sina sunda finanser sjalv styra
vilken upplatelseform de nya
bostdderna skall produceras i.



Bolaget kan ocksa vélja att producera till ytan mindre bostdder med
en mer attraktiv prisbild vare sig det kommer till hyresratter eller
bostadsrétter.

Bolanetak och strangare amorterings krav har gjort det svarare fér
gruppen unga vuxna att ta sig in pa bostadsmarknaden. Enligt Hy-
resgéstforeningen bor 6ver 24 000 unga vuxna ofrivilligt kvar hos sina
foraldrar bara i Goteborg. I hela landet bedéms siffran vara ca 213
000 unga méanniskor. Manga av dessa unga vuxna har bra jobb och
inkomster men svarigheter att kunna képa en bostadsratt. De har
mojligheter att klara de l16pande utgifterna med ranta, amortering och
avgifter till féreningen men star infér en toppfinansiering, vilket helt
enkelt betyder att de inte far banklan. Detta 4r en av manga kund-
grupper som Amhult 2 vander sig till vid uthyrningen av bostader i
sitt fastighetsbestand. En annan stor kundgrupp &r personer som nu
onskar ett enklare boende efter att ha salt sin fastighet.

En annan viktig parameter i bolagets arbete med riskminimering ar
kostnadskontrollen vid nyproduktion vilken ar avgérande i stora och
langsiktiga projekt och innebéar bland annat en tydligt styrd produk-
tion i samverkan med entreprendrer. Sverige ar ett av de lander i
Europa som har de hogsta produktionskostnaderna beroende pa ett
flertal faktorer, allt fran material leveranser till produktionsmetoder.
Vi har héga och manga ganger hogre krav pa vara bostider an vad
man har i 6vriga ldnder. En plan och bygglovsprocess som ar omfat-
tande liksom regelverk och tekniska krav. Tillkommer pa detta dven
hoéga markpriser.

Av den totala kostnaden (sjalvfallet med enskilda variationer) fér
nybyggnation utgérs en del av skatter, momssatser, kommunala
avgifter mm. Byggkostnaden, den kostnad en byggherre/bestallare
totalt betalar for att fa ett hus uppfort utgoér ca 50-65%, dar sjalva
materialkostnaden utgér ca 40-50% av byggkostnaden. Fér Amhult
2:s del har bolaget valt att hantera en del av denna risk genom att
investera i gedigna ramhandlingar vilka tydligt specificera den produkt
och dess tekniska forutsattningar och krav. Darefter handlar bolaget
upp produkten pa totalentreprenad. For varje fastighet gors separat
upphandling av markarbeten och byggnation.

Som fastighetsdgare handlar Amhult 2 upp entreprenaden av han-
delshus samtidigt som bolaget parallellt forhandlar med blivande
hyresgaster av kommersiella lokaler, och ambitionen ar att hyres-
gastanpassningen ska samordnas med byggnationen. Bolaget ska
tidigt under utvecklingsprojektet teckna avtal med den blivande

hyresgasten for att producera
lokaler som i minsta mojliga man
belastas av anpassnings och
ombyggnadskostnader. Detta
innebéar dven att den langsiktiga
finansieringen kan sakras upp
och att avkastningen fér projektet
kan konkretiseras.

En langsiktig och héallbar forvalt-
ning och tillvaxt innebar ocksa
att standigt féradla och utveckla
fastighetsbestandet genom in-
vesteringar i saval ny-, till- och
ombyggnation som rena foérvarv.
Investeringarna ska moéta kun-
dernas behov av &ndamalsenliga
lokaler och arbetsplatser och
sdkerstélla tillvaxt over tid. Nya
projekt tillférs successivt ge-
nom nya idéer och hyresgaster
och dar vi utvecklar befintliga
utvecklingsbara fastigheter ge-
nom exploatering av outnyttjade
byggratter.
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Betr. vara hyresgaster skall Amhult 2:s kontraktsportfolj, vara
uppbyggd med en god riskspridning i kontraktsportféljen avseende
lokaltyp, kontraktsstorlek, 16ptider och i vilka branscher kunderna
ar verksamma. Nérhet till kunden och deras organisation med lokal
nérvaro ger ocksa nérhet till kunderna och korta beslutsvagar. Med-
arbetarna i Amhult 2 arbetar ndra marknaden vilket ger en naturlig
mojlighet att kdnna till kundens nuvarande och framtida behov.
Kunderna kan darmed erbjudas lokaler anpassade efter behov, god
personlig service samt snabba besked och minskar risken fér upp-
sdgningar och otidsenliga lokaler.

Amhult 2 ar en langsiktig fastighetsédgare och tillgang till kapital 4r en
forutsattning for att framgangsrikt producera och forvalta fastigheter.
Bankkrediter ar var huvudsakliga kalla till finansiering. Styrelsens
strategi for finansiering av Amhult 2:s byggnation har sedan starten
varit att beldningsgraden ska vara cirka 60 procent. Ovrig finansie-
ring ska till exempel ske genom eget kapital via nyemission riktade
till befintliga aktiedgare eller nya investerare.

Finansiering kan &ven ske via vinster Bolaget kan géra genom forséalj-
ning av eventuella bostadsratter i fastigheterna alternativt férsaljning
av detaljplanelagd obebyggd fastighet. Styrelsen har som strategi att
vara aterhallsamma med utférsiljningen av bostadsritter da den
bedémer att det kommer att finnas en stor efterfragan pa hyresratter
framover, och att Bolaget darigenom pa sikt kommer att ha en battre
intjaning. Tillfalligtvis under en pagaende byggnationsprocess kan
styrelsen dven Overviga en nagot hogre belaningsgrad.

Kapitalbehovet fér den kommande utbyggnaden etapp II ar tackt
genom tillsammans med upptagande av bankkrediter.

OVRIGA RISKER AMHULT 2

Amhult 2 ar genom sin verksamhet exponerad for olika risker. En del
av de affairsmaéssiga och finansiella risker som Amhult 2 exponeras
mot ligger utanfér koncernens kontroll, sdsom sysselsattning, inflation
och myndighetsbeslut. Ett ¢vrigt riskomrade i Amhult 2:s verksam-
het h6ér samman med projektutveckling, dessa minimeras bl.a. med
utformandet av arbetsprocesser i ramhandlingar.

Bolagets organisation, med fa beslutsfattare, och darmed f6ljande
korta beslutsvagar, ger goda madjligheter till flexibilitet nar bolagets
forutsattningar dndras. Bolagets finansieringsverksamhet och expo-
nering for finansiella risker har tidigare varit begransad och préaglats
av lag riskniva. I och med beslutet att placera en del av 6verlikvidite-
ten i virdepapper har risken 6kat vilket beskrivs i stycket avseende
kortfristiga placeringar/ handel med vardepapper.

Dessa placeringar ar under avveckling da kapitalet anvands for att
finansiera kommande byggnationer.
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Afférsmdssiga risker

Avses framst risker inom forvalt-
ningsverksamheten, vardepap-
pershandel och kommande pro-
jektutveckling. Eventuella risker
skall analyseras och beddmas
pa ett medvetet och kontrollerat
sétt och i varje enskilt fall skall
bedémning géras om risken &r
motiverad.

Administrativa risker

Risker i féretagets administrativa
arbete skall begridnsas till ett
minimum. Begransningen sker
genom val utbildad personal och
etablerade arbetsprocesser.

Inkop av administrativa tjanster via
konsulter dar bolaget saknar hel-
tackande kompetens ar ocksa en
del av foretagets riskbegransning.



Beroende av nyckelpersoner

Amhult 2 &r ett litet bolag med nyckelpersoner som har ett stort
ansvar i bolagets utveckling och l6nsamhet. En eventuell férlust av
nyckelpersoner ar ett avbrack i bolagets dagliga verksamhet men har
ingen langsiktig effekt pa koncernens framtida intjaningsférmaga
och lénsambhet.

Fortroenderisker

Med fortroenderisker avses risken for negativ paverkan pa bolagets
anseende och minskat fortroende for bolaget hos allménhet och dgare.

Bolaget ar ett lokalt verksamt, mindre bolag arbetande pa en kand
marknad och efterstravar en lag risk. Viktigt ar personalens agerande
och kunskap och begransning sker framst genom ett pagaende arbete
med utbildning av medarbetarna och arbete med varderingar och
foretagskultur.

MOJUGHETER OCH RISKER | KASSAFLODET

Koncernens kassafléde i den l6pande verksamheten ar forhallandevis
stabilt 6ver tiden och periodiskt under aret med i huvudsak manads-
visa hyresinbetalningar. Overskottslikviditet har placerats i bank pa
kort bindningstid eller i finansiella instrument.

Stérre kunder — intdkter / kreditrisk

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

Den finansiella tillgang som innehaller kreditrisk ar kundfordringar
med ett bokfort varde om 1 343 TSEK. Loptiden uppgar till 30 dagar.
Da Amhult 2 har en del korttidskontrakt finns en risk att kunder
valjer att inte fornya dessa. Samtliga korttidskontrakt understiger
11% av de totala hyresintdkterna.

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

Finansiella risker avseende
Kortfristiga placeringar /
handel med vérdepapper
Finansiella risker avseende kort-
fristiga 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 ge-
nom en av styrelsen faststalld
finanspolicy. Finanspolicyn anger
overgripande regler for hur fi-
nansverksamheten i Amhult 2 AB
med dotterbolag skall bedrivas.
Den anger hur ansvaret for fi-
nansverksamheten skall fordelas,
vilka finansiella risker koncernen
ar beredd att ta samt hur riskerna
skall begransas.
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Den skall aven fungera som vagledning i det dagliga arbetet for per-
sonalen inom ekonomiavdelningen.

Finanspolicyn skall hallas 16pande 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 utfirdade av den Svenska Staten och
statliga verk, Svenska Hypoteksinstitut, banker och institut enligt
policyn samt i instrument noterade vid auktoriserad marknadsplats
och pa AktieTorget.

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

Som motparter vid kép och forsdljning av vardepapper, inkl. deri-
vatinstrument, likviditetsférvaltning, vardepappersforvaring i depa
och ingdende av swapavtal godkanns endast i banker enligt policyn
och instrument med motpartsrating 1agst A-. Aktieoptioner far képas
samt stallas ut.

Ranteoptioner far képas men ej stéllas ut. Kép av en option skall vara
relaterat till en affarstransaktion eller ett projekt. En utestaende kopt
option far kvittas genom motvand affar.

Ranteswapavtal far ingds i syfte att fordndra koncernens rantest-
ruktur.

Ranteterminskontrakt far tecknas da detta relateras till en affars-
transaktion eller till ett projekt.

Fastighetskostnader

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

Fastighetsskatten 4r en statlig skatt baserad pa fastigheternas
taxeringsvarde och &r helt avhangig av politiska beslut, sdsom skat-
tesats och faststéllande av taxeringsvarde, vilket Amhult 2 inte kan
paverka. Aven fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna férut-
satt att ytan inte a4r vakant, da fastighetsdgaren far bara kostnaden
sjalv.

Rantekostnader

Koncernen har langfristiga skulder och avtalad ranta &r 1,78%.
Réanterisken &r under nuvarande forutsattningar begriansad till ett
byggkreditiv dar avtalad réanta ar 2,29% tillsammans med de langfris-
tiga lanen. For att begransa ranterisken far den genomsnittliga ran-
tebindningstiden pa utestdende placeringar ej 6verstiga 18 manader.

Skatter

Ambhult 2 paverkas av politiska beslut rérande nivan pa foretagsbeskatt-
ning, fastighetsskatt samt tolkningen av skattelagstiftningen.Framtida
andringar av regler och tolkningar skulle kunna medfora att bolagets
position forandras savél i positiv som i negativ riktning.
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Laneskulder

Koncernen har langfristiga 1a-
neskulder och kortfristiga leve-
rantoérsskulder samt pabdrjat ett
kortfristigt byggkreditiv i sam-
band med produktion av Amhult
208:2, Signalflyget II. Byggkre-
ditivets forfallotidpunkt infaller
nar fastigheten fardigstalls i
december 2018.

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

Skuldernas genomsnittliga ran-
tebindningstid skall vara mellan
1 och 4 ar.

Amhult 2 AB:s lan bor ha en kon-
verteringsstruktur som innebar
att ranteférfall under varje enskilt
ar ej overstiger 25% av totala 1a-
nestocken.

Redovisade leverantdérsskulder
uppgar till 21 359 TSEK och har
en 16ptid om 30 dagar.



Valutarisk

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

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

MOJUGHETER OCH RISKER | VARDEN

Fastigheternas vérde

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS
40. Fastigheternas verkliga virde har faststéllts till 788 227 TSEK
genom dels en vardering genomford av Varderingsinstitutet i Vastra
Sverige AB dels nedlagda kostnader pa pagaende projekt. Varderingen
ar utford per 2017-12-31.

Varderingen baseras pa avkastningsmetoden och kalkylen innebar
en analys av framtida betalningsstrommar som innehavet férvantas
generera under kalkylperioden.

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

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

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

Sammanfattningsvis leder detta fram till att hdnsyn bor tas till ett

visst osdkerhetsmoment vid bedémningar baserade pa det varde som
faststéallts vid varderingen.

Finansiell risk

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

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

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

€IGIL JAKOBSEN
Ordférande
Styrelseledamot sedan 2004.

VD Tipp Fastighets AB, sjékapten.
Tidigare VD i Flying €nterprise AB.
Aktieinnehav genom bolag och nérstéende: 2 801 569 aktier.

ALF UNDQVIST

Lledamot

Styrelseledamot sedan 2004.

Utbildning: Jur.kand.

Advokat och VD i Advokatfirman AIf Lindqvist KB.
Aktieinnehav genom bolag: 91 332 aktier.

NIELS TECHEN

ledamot

Styrelseledamot sedan 2016.
Utbildning: Civilingenjor.
Huvuddgare Helmer Christiansen A/S
€get innehav: 5 000 aktier.

GORAN EVALDSSON

ledamot

Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning: Hogre Bankexamen.
Huvuddagare €valdssons €konomitjéinst AB
€get innehav: 3 500 aktier

MARIA NORD LOFT
VD

Utbildning: Samhdllsvetarexamen medie och kommunikationsvetenskap.
Vice VD Amhult 2 AB 2005-2007.
€get innehav: 625 aktier
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BDO GOTEBORG AB
Huvudansvarig revisor Peter €ricsson
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STYRELSENS ORDFORANDE HAR ORDET

Det &r med stolthet som jog kan notera att Amhult 2 Idgger ett framgangsrikt 2017 till handlingarna.
€tt &r som har visat prov pd tvéra kast inom var bransch. Vérldspolitik och vérldskonjunktur, ér foktorer
som vi sjélva har svart att paverka. Vi fér férséka férhdlla oss till var férénderliga omvérld. €n av
dessa féréinderliga faktorer ér att efterfrdgan fran vara kunder éndras i allt snabbare tokt. Denna
omstdllning i samhdéllet med nya beteendemdnster skapar méjligheter att ténka nytt och stérka
Amhult 2:s konkurrenskraft. | detta klimat ér god bolagsstyrning med en flexibel afférsmodell men
samtidigt konsekvent strategi avgérande fér Amhult 2:s fortsatta tillvéixt och goda kvalité.

Under 2017 har séval afférsmodell som bolagets strateqi visat pd styrka och potential badde idag
och infér framtiden. Vidare &r en god och konsekvent bolagsstyrning ocksa av vikt fér en god relation
med aktietigare och évriga intressenter pd marknaden. Vi i bolagets styrelse &r ytterst ansvariga
for detta arbete. Bolagets styrelse &r inte stor men jag ser en podng i att vi inte &r fler medlemmar
i styrelsen.

Vart arbete idag &r véldigt effektivt, informativt och ger oss god grund avseende beslut i betydande
strategiska fragor. Styrelsearbetet praglas av ett dppet, trevligt och fértroendefullt samarbete med
méjlighet till alla ténkbara frégor och kommentarer.

For att kommentera vér aktie har den under aret, ofértjant tycker jag, dragits med av den nervositet
som drabbat projektutvecklingsbolag av fastigheter med bostadsrattsproduktion pa de finansiella
marknaderna. Manga av dessa projektutvecklingsbolag ér unga bolag som har valt att bygga dyra
bostdader till férsaljning i ett premiumsegment. Till skillnad frdn dessa bolag har Amhult 2 en ldng
erfarenhetsbank, detaljplanelagd mark i var markreserv och vi har tidigt valt att satsa pd och inves-
tera i hyresréttsmarknaden i den attraktiva Géteborgsregionen. Var aktie &r och skall vara en trygg
och stabil aktie, och har en spdnnande framtid. Jag ér helt évertygad om att véigvalet ér en grund
14 fér ldngsiktigt vérdeskapande fér vara aktieéigare och en bred vég till vara finansiella

mal och dérmed en god och pdlitlig totalavkastning éver tid.

€n annan foktor fér Amhult 2:s stabila grund ar professionell { -
personal, god ekonomistyrning och kontroll samt bolagets o ol
tillfredsstaéllande finanser. Med detta som bas finns iff s o
forutsattningar att utveckla bolaget vidare utifran M . -

fastlagd plan. Vi har en afférsmodell och ett sétt att -
jobba som fungerar mycket val. -- ¢ {
i .

——

€iqil Jakobsen
Styrelsens ordférande



BOLAGSSTYRNING

Lagstiftning och bolagsordning

Amhult 2 AB (publ) har att tillampa svensk aktiebolagslag och de
regler som f6ljer av att aktien ar noterad pa AktieTorget. Amhult
2:s styrelse och ledning stravar efter att leva upp till de krav som
AktieTorget, Finansinspektionen, aktiedgare och andra intressenter
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 f6lja
de bestammelser 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 besté av lagst tre och hogst sex ledamoter.

Amhult 2:s styrelse bestar av fyra av arsstdmman valda ledaméter;

Alf Lindqvist, Eigil Jakobsen, Goran Evaldsson samt Niels Techen.
Styrelsens ordférande ar Eigil Jakobsen. Verkstallande direktéren

ar foredragande i styrelsen. Tjdnsteman i bolaget deltar vid styrelsens

sammantriaden som féredragande i sarskilda drenden.

Ambhult 2:s styrelseordforande &r huvudégare i bolaget genom foretags-
innehav. Det betraktas som en stor férdel for Amhult 2 att styrelsens
ordférande har ett langsiktigt intresse i féretaget och ocksa genom
sin langa erfarenhet av foradling och férvaltning av fastigheter ges
moijlighet att styra projektet enligt bolagets visioner och affarsidé.

Styrelsens och VD:s ansvar

Utover att svara for bolagets organisation och forvaltning ar styrel-
sens viktigaste uppgift att fatta beslut i strategiska fragor. Generellt
galler att styrelsen behandlar fragor av vésentlig betydelse sasom
faststallande av arbetsordning och VD-instruktion, faststallande av
strategiplaner, beslut om férvarv och férséljning av fastigheter samt
beslut om stérre investeringar. Styrelsen foljer den arbetsordning som
antogs vid styrelsemoéte den 25 april 2017 och de instruktioner som
utfardats avseende arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktéren. Motenas inriktning ar bestadmd i férvag.

Styrelsen svarar fér bolagets organisation och férvaltningen av dess
angeldgenheter. Styrelsen skall se till att organisationen ar utformad
sa att bokforingen, medelsférvaltningen och ekonomiska férhallanden
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
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Styrelsen skall fortlopande kon-
trollera bolagets ekonomiska
situation sa att styrelsen kan full-
félja den bedémningsskyldighet
som foljer av lag, noteringsregler
och god styrelsesed.

VD ansvarar for bolagets 16pande
férvaltning och att beslut fattade
av styrelsen verkstalls. VD tar
fram beslutsunderlag infor sty-
relsemoten, foredrar d&renden och
motiverar sina forslag till beslut
och atgéarder.



Den verkstéallande direktoren i bolaget &r ansvarig for att tillse att de
beslut och riktlinjer som styrelsen fattar och drar upp fér bolagets
verksamhet implementeras.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen i Amhult 2 AB (publ) har i enlighet med aktiebolagslagens
foreskrifter och med beaktande av géllande bolagsordning, upprat-
tat en arbetsordning for sitt arbete. Till arbetsordningen har fogats
instruktioner till den verkstéllande direktéren. Arbetsordningen har
antagits av styrelsen den 25 april 2017 och skall arligen ses 6ver. Ny
arbetsordning skall antas vid styrelsens férsta sammantrade efter
arsstimman. Styrelsen i bolaget skall bl.a. dra upp de strategiska
riktlinjerna fér bolagets verksamhet.

Efter arsstamman skall styrelsen halla konstituerande sammantrade,
varvid styrelsens ordférande skall véljas och beslut fattas om firma-
teckning, faststallande av arbetsordning for styrelsen och instruktion
for den verkstéllande direktoren, férdelning av styrelsearvode samt
faststdllande av datum for styrelsemoéten under tiden fram till nasta
konstituerande styrelsemote

Styrelsen skall normalt hélla fyra méten per kalenderar. Till styrelsen
kan medarbetare kallas for foredragning eller sakkunnig belysning
av enskilda arenden.

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

Ordféranden ansvarar for att det vid varje styrelsemoéte fors proto-
koll. Protokoll skall numreras samt ange vilka som varit ndrvarande,
fattade beslut och det underlag som kan bedémas ha varit av betydelse
for beslutet. Varje ledamot har ratt att till protokollet foga avvikande
mening.

Ordférandens ansvar

Styrelseordféranden f6ljer verksamhetens utveckling och ansvarar for
att ovriga ledamoter fortlopande far den information som kravs for att
styrelsearbetet skall kunna utévas i enlighet med aktiebolagslagen och
bolagsordningen. Styrelseordféranden foljer ocksa bolagets 16pande
utveckling genom aterkommande kontakter i strategiska fragor.

Det aligger styrelsens ordférande
att f6lja bolagets utveckling ge-
nom kontakter med verkstéllande
direktoren, samt att tillse att
styrelseledamoéterna fortlépande
informeras om bolagets stéall-
ning, ekonomisk planering och
utveckling. Vidare aligger det
ordféranden att kalla till styrel-
semoéten och vara ordférande pa
desamma samt att beakta javsbe-
stdmmelserna i aktiebolagslagen
vid handlaggning av &renden.
Slutligen aligger det ordforanden
att se till att arbetsférdelningen
mellan styrelsens ledamoéter upp-
ratthalls, att samrada med verk-
stallande direktoren i strategiska
fragor och att uppratta dagord-
ning for och utfarda kallelse till
styrelsens sammantraden.
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Styrelsens arbete 2017

Under rakenskapsaret hade styrelsen fem protokollférda méten. De
fragor som har diskuterats 4r bland annat hyresgdstsammanséattning,
byggnationsordning, samt fortlépande ekonomisk spérsmal.

€rsdttningsutskott

Ersattningskommittén bereder belénings- 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 sammanséattning.

€rsdttningar till styrelsen

Styrelsens arvode beslutas av bolagsstdmman. Ersattningar till
styrelseledamoter som ej dr anstallda i bolaget, till Alf Lindqvist har
utgatt 67 TSEK och till Niels Techen har utgatt 67 TSEK och till
Goran Evaldsson har utgatt 67 TSEK. Styrelsens ordférande, Eigil
Jakobsen, ar anstélld i bolaget och 16n har utgatt med 448 TSEK.
Det finns inget avtal om uppségningslén eller avgdngsvederlag till
VD. Néagra optionsavtal finns ej i bolaget. Revisorsarvode utgar mot
l6pande rakning.

Revision

BDO Goéteborg AB med huvudansvarig revisor Peter Ericsson utfér
revision i Amhult 2. Revisorns arvode utgar enligt I16pande rakning fér
réakenskapsaret. Granskning av arsbokslut och arsredovisning gors
under december-februari. I samband med halvarsrapporten gors aven
en oOversiktlig granskning.

Arsstémman 2018

Kallelse till ordinarie arsstdmma utfardas tidigast sex och senast fyra
veckor fére stdmman. Kallelsen innehdller upplysningar om anmalan
och om ratt att delta samt résta i stdimman, dagordning med de aren-
den som skall behandlas och information om foreslagen utdelning.

Protokoll fran stAmman tillhandahalls aktiedgare som begéir sa samt
finns tillgangligt pa bolagets hemsida.
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Forslag fran styrelsen infor
arstdmman 2018
Punkt 9
Aktiedgare som representerar
mer &n 83% av bolagets roster
har foreslagit omval av ordinarie
ledaméter Alf Lindqvist, Eigil Ja-
kobsen, Niels Techen samt Géran
Evaldsson.

Styrelseledamots uppdrag gal-
ler intill dess att nésta arsstdmma
har avhallits.

Punkt 10

Styrelsen foreslar att arvode
ska utga med ett och ett halvt
basbelopp vardera till styrelse-
ledamoéterna Alf Lindqvist, Niels
Techen och Géran Evaldsson for
réakenskapsaret 2018. Revisorns
arvode utgar enligt l6pande rak-
ning for rakenskapsaret.
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AKTIEN OCH AGARNA

Amhult 2-aktien

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

Information till kapitalmarknaden

Amhult 2:s mal ar att férse kapitalmarknaden med 6ppen och trans-
parent finansiell information. Samtliga finansiella rapporter publiceras
via AktieTorgets IR-tjanst och l4ggs darefter ut pa bolagets hemsida.
Bolaget rapporterar ocksa fortlopande om bolagets operativa verksam-
het p4 hemsidan en gdng i médnaden under fliken manadsrapporter.

Aktieinformation

Aktienamn: Amhult 2 B / Kortnamn: AMH2 B

ISIN-kod: SE0001356932 / OrderBookID: 29756

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

Aktiestruktur

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

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

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

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

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

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

Rgarstruktur

Per den 31 december 2017 uppgick antalet aktiedgare i Amhult 2 till
1688 stycken aktiedgare. Totalt har 4 079 455 aktier bytt Agare under
bokslutsaret 2017-01-01 — 2017-12-31 vilket motsvarar ca 84% av
genomsnittligt antal utstallda B-aktier, 4 822 533 st. I genomsnitt
har ca 16 253 aktier bytt dgare per handelsdag.

Kursutveckling och omséttning

Genomsnittspris per handelsdag sjonk fran den 2 januari 2017, 89,5
kronor till 59,5 kr den 29 december 2017. Kursen (senast betalt) pa
bokslutsdagen 59,5 kr, motsvarar ett bérsvarde pa 407 428 214 kr.
Hogsta avslut under rakenskapsaret noterades den 2 januari 2017,
92,5 kr och lagsta avslut noterades den 14 december 2017, 57,50 kr.
Genomsnittskursen under bokslutsaret 2017-01-01 —2017-12-31 har
varit 75,94 kr. Borskursen for Amhult 2 AB kan féljas dagligen pa
bolagets hemsida eller p4A www.aktietorget.se och andra nyhetsmedia
med elektronisk information.
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Aktieutdelning
Resultat per aktie féore och efter
utspadning ar 8,00 SEK (3,24)
baserat pa ett vagt genomsnitt
pa antalet utestdende aktier,
6 847 533 (6 847 533) st.
Amhult 2 har som utdelnings-
policy att minst 50% av arets
resultat skall ldmnas i utdelning
efter fardigstéllande av omradet
Amhult Centrum, etapp II. Med
hansyn tagen till koncernens
investeringsbehov infér byggna-
tion av Amhult Centrum, etapp II
féreslar styrelsen ingen utdelning
fér verksamhetsaret 2017.



Investor Relation

Amhult 2:s information till aktiedgarna ges via arsredovisning, bokslutskommuniké, kvartalsrapporter,
pressmeddelanden samt bolagets hemsida www.amhult2.se.

Pa hemsidan finns samtliga rapporter och pressmeddelanden. Har publiceras 4ven bolagets manads-
rapporter kring manadens arbete i koncernen.

Rktieutveckling
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Rktiebok

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

Rktiekapitalets utveckling

Ar Handelse Okning av Okning av Totalt antal Totalt antal Totalt
antalet aktier oktiekapitalet A-aktier B-aktier oktiekapital

2004 Bolagsbildning 25 000 500 000 25 000 0 500 000
2005 Nyemission 4122 400 82 448 000 2 025 000 2122 400 82 948 000
2008 Nyemission 500 000 10 000 000 2 025 000 2 622 400 92 948 000
2013  Nyemission 1311 200 26 224 000 2 025 000 3933 600 119 172 000
2013  Riktad nyemission 200 000 4 000 000 2 025 000 4133 600 123 172 000
2016  Nyemission 688 933 13778 660 2 025 000 4 822 533 136 950 660

De tio stérsta aktiedigarna per 29 december 2017

Namn Innehav Roster i %
Tipp Fastighets AB 2704 489 83,48%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 452 024 1,80%
Mjébacks €ntreprenad Holding AB 420 400 1,68%
Nordnet Pensionsférsékring AB 206 793 1,18%
Transportkonsulten Forvaltning AB 128 000 0,51%
Pelaro Billeasing AB Pensionsstifte 110 000 0,44%
Livférsakringsbolaget Skandia 105 070 0,42%
Flodberg, Mans, Ola 100 000 0.40%
Kap Farvel AB 88 080 0,35%
Heger, Max 70 351 0.28%
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver totalresultat

2017-01-01 2016-01-01
TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning 29 702 19 039
Kostnad for salda varor -9 986 -8 758
Bruttoresultat 19 716 10 281
Forsaljningskostnader -136 -125
Administrationskostnader -3 257 -2910
Ovriga rérelseintékter 1 142 130
-3251 -2 905
Rorelseresultat 2,3,4,5 16 465 7 376
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 28 21
Ovriga ranteintakter fran koncernféretag 0 0
Ovriga finansiella intékter 7 0 0
Rantekostnader -3 879 -1 557
-3 851 -1 536
Resultat fore vardeforandringar fastigheter 12 614 5840
Vardeférandringar fastigheter 8 57 645 19 895
Resultat fore skatt 70 259 25735
Skatt pa arets resultat 9 -26 0
Uppskjuten skatt 15 -15 438 -5 639
Arets resultat 54 795 20 096
Poster som paverkar totalresultat 0 0
Arets totalresultat 54 795 20 096

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

Data per aktie
Genomesnittligt antal aktier 6 847 533 st 6 195 845 st
Resultat efter skatt i kr per aktie fore och efter utspadning ar 8,00 3,24
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Koncernens rapport éver finansiell stéllning

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 788 227 656 203

Inventarier, verktyg och installationer 11 180 239
788 407 656 442

Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefodran 15 256 1230

Summa anldggningstillgangar 788 663 657 672

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1343 1978
Fordringar hos koncernféretag 183 181
Aktuell skattefordran 1798 1085
Ovriga fordringar 2672 687
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 338 2 808
Kortfristiga vardepapper 13 686 654
7 020 7 393
Kassa och bank 49 855 76 844
Summa omsittningstillgangar 56 875 84 237
SUMMA TILLGANGAR 845 538 741 909
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14
Aktiekapital 136 971 136 971
Ovrigt tillskjutet kapital 40 335 40 335
Balanserat resultat 336 452 281 657
Summa eget kapital 513 758 458 963
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 15 61 935 47 471
Summa avsittningar 61935 47 471
Skulder
Langfristiga skulder 16
Skulder kreditinstitut 210 988 140 848
Ovriga skulder 979 498
SUMMA langfristiga skulder 211 967 141 346
Kortfristiga skulder 17
Skulder till kreditinstitut 18 26 039 79 200
Leverantorsskulder 21 359 8 000
Skulder till koncernféretag & 3
Ovriga skulder 422 179
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 10 055 6 747
Summa kortfristiga skulder 57 878 94 129
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 845 538 741 909
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Koncernens rapport éver kassafléden

2017-01-01 2016-01-01

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 16 040 7376
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 453 45
Erhallen ranta m.m. 28 21
Erlagd rénta -3 867 -1 546
Betald inkomstskatt -739 -5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 11 915 5 891
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende arbete 0 5523
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 745 -1 380
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 373 4132
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 16 897 9 805
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29930 23971
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 10 -74 379 -113 101
Forsaljning av férvaltningsfastigheter 0 0
Forvarv av matriella anlaggningstillgangar 0 -299
Kassaflode fran investeringsverksamheten -74 379 -113 400
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 54 114
Forandring rantebarande skulder 17 460 71 660
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 460 125774
Forandring av likvida medel -26 989 36 345
Likvida medel vid arets borjan 76 844 40 499
Likvida medel vid arets slut 24 49 855 76 844
KHoncernens rapport éver féréndring i eget kapital
KONCERNEN, TSEK Antal Aktie- Ovrigt Balanserad Totalt eget

aktier kapital tillskjutet vinst kapital

kapital

Eget kapital 2011-12-31 4 647 400 92 948 - 99 828 192 776
Arets resultat 2012 - - - 19 114 19 114
Arets totalresultat - - - - -
Eget kapital 2012-12-31 4 647 400 92 948 - 118 942 211 890
Arets resultat 2013- - - - -74 -74
Arets totalresultat - - - - -
Nyemission 1511 200 30224 - - 30224
Transaktionskostnader vid nyemission - - - -635 -635
Eget kapital 2013-12-31 6 158 600 123 172 - 118 233 241 405
Periodens resultat - - - 91 520 91 520
Periodens totalresultat - - - - -
Eget kapital 2014-12-31 6 158 600 123 172 - 209 753 332925
Periodens resultat - - - 51828 51828
Periodens totalresultat - - - - -
Eget kapital 2015-12-31 6 158 600 123 172 - 261 581 384 753
Periodens resultat - - - 20 096 20 096
Periodens totalresultat - - - - -
Nyemission 688 933 13779 41 335 - 55 114
Transaktionskostnader vid nyemission - - -1 000 - -1 000
Eget kapital 2016-12-31 6 847 533 136 951 40 335 281677 458 963
Periodens resultat - - - 54 795 54 795
Periodens totalresultat - - - - -
Eget kapital 2017-12-31 6 847 533 136 951 40 335 336 472 513 758
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Moderbolagets resultatrékning

2017-01-01 2016-01-01
TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning 4 067 4168
Kostnad for salda varor -3 378 -3 384
Bruttoresultat 689 784
Forsaljningskostnader -125 -87
Administrationskostnader -2 549 -1 938
Ovriga rérelseintakter 1 142 130
-2 532 -1 895
Rorelseresultat 2,34,5 -1 843 -1111
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 28 18
Ovriga ranteintakter fran koncernféretag 1247 832
Ovriga finansiella intakter 7 800 300
Réntekostnader 0 0
2075 1150
Resultat efter finansiella poster 232 39
Skatt pa arets resultat 9 0 0
Uppskjuten skatt 15 -57 -10
Arets resultat 175 29
Poster som paverkar totalresultat 0 0
Arets totalresultat 175 29

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

Data per aktie
Genomesnittligt antal aktier 6 847 533 st 6 195 845 st
Resultat efter skatt i kr per aktie fére och efter utspadning ar 2,6 0,5
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Moderbolagets balansrékning

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 10 0 0
Inventarier, verktyg och installationer 11 180 239

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 72 789 72789
Uppskjuten skattefodran 15 247 304
Summa anldggningstillgangar 73 216 73 332

Omsittningstillgangar

Varulager m.m.

Lager av omsattningsaktier 13 686 654
686 654

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1316 1339
Fordringar hos koncernféretag 78 456 50 812
Aktuell skattefordran 420 420
Ovriga fordringar 0 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 391 6 142
87 583 58 716
Kassa och bank 43 561 72 411
Summa omsittningstillgangar 131 830 131781
SUMMA TILLGANGAR 205 046 205113

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 136 951 136 951
136 951 136 951

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 26 032 26 003

Overkursfond 40 335 40 335

Arets resultat 175 29

Summa eget kapital 203 493 203 318

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 15 0 0

Summa avsattningar 0 0

Kortfristiga skulder 17

Skulder till kreditinstitut 18 0 0

Leverantérsskulder 90 807

Skulder till koncernféretag 0 0

Ovriga skulder 344 131

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1119 857

Summa kortfristiga skulder 1553 1795

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 205 046 205113
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Moderbolagets kassaflédesanalys

2017-01-01 2016-01-01
TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -1 843 -1111
Justeringar for poster som inte ingar i kassafloédet 23 28 45
Erhallen ranta m.m. 28 18
Erlagd ranta 0 0
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital -1 787 -1 048
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende arbete 0 -28
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 23 -504
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -26 844 -15 677
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder -718 740
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 476 44
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -28 850 -16 473
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 -299
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -299
Finansieringsverksamheten
Koncernbidrag 0 0
Nyemission 0 54 114
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 54 114
Forandring av likvida medel -28 850 37 342
Likvida medel vid arets borjan 72 411 35 069
Likvida medel vid arets slut 24 43 561 72 411
Féréndring eget kapital
MODERBOLAGET, TSEK Antal Aktie- Overkurs Balanserad Totalt eget

aktier kapital fond vinst kapital

Eget kapital 2011-12-31 4 647 400 92 948 - 25 447 118 395
Arets resultat 2012 - - - 1694 1694
Eget kapital 2012-12-31 4 647 400 92 948 - 27141 120 089
Arets resultat 2013 - - - 626 626
Nyemission 1511 200 30 224 - - 30224
Transaktionskostnader vid nyemission - - - -635 -635
Eget kapital 2013-12-31 6 158 600 123 172 - 27132 150 304
Periodens resultat - - - 1 1
Eget kapital 2014-12-31 6 158 600 123 172 - 27133 150 305
Periodens resultat - - - -1130 -1130
Eget kapital 2015-12-31 6 158 600 123 172 - 26 003 149 175
Periodens resultat - - - 29 29
Nyemission 688 933 13779 41 335 - 55 114
Transaktionskostnader vid nyemission - - 1000 - -1 000
Eget kapital 2016-12-31 6 847 533 136 951 40 335 26 032 203 318
Periodens resultat - - - 175 175
Eget kapital 2017-12-31 6 847 533 136 951 40 335 26 207 203 493
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Tillampade redovisningsprinciper har upprat-
tats i enlighet med de av EU antagna IAS/
IFRS-standarderna samt tolkningarna av
dessa, SIC/IFRIC.
Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med svensk lag genom tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1. Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner. Moderbola-
gets arsredovisning har uppréttats i enlighet
med svensk lag och tillampning av Radet
for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2. Redovisning for juridiska personer.
Den funktionella valutan for moderbolaget
och koncernrapporteringsvalutan ar svenska
kronor. Alla belopp anges i tusentals kronor
(TSEK).

Sedan koncernen bildades rakenskapsaret
2004-2005 har inte nagra redovisningsprin-
ciper andrats, koncernen har aven tidigare
ar tillampat IAS/IFRS. Rékenskaperna ar
upprattade baserat pa verkligt varde for
forvaltningsfastigheter och omsattningsaktier
nominellt varde for uppskjuten skatteskuld
samt anskaffningsvarde for resterande.

Kritiska bedomningar

For att kunna uppratta redovisningen i en-
lighet med IFRS och god redovisningssed
kravs att det gérs bedémningar och anta-
ganden som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intakter och kostnader
samt 6vrig information. Dessa bedémningar
baseras pa historiska erfarenheter samt an-
dra faktorer som beddms vara rimliga under
radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger.

Férvaltningsfastigheter

Amhult 2 AB:s huvudsakliga verksamhet ar
exploatering av fastigheterna pa Amhults-
omradet. Koncernens fastigheter redovisas
till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Fastigheternas verkliga varde har beraknats
till 788 mkr per 2017-12-31.

Med forvaltningsfastigheter avses fast-
ighet som innehas i syfte att generera
hyersintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. En forvaltningsfastig-
het kan vara mark, byggnad, del av byggnad
eller mark med byggnad.En fastighet som
anvands i foretagets I6pande verksamhet
for produktion och tillhandahallande av
tjanster,varor eller for administrativa andamal
samt forsaljning i den I6pande verksamheten
ar inte en forvaltningsfastighet.

Samtliga av Amhult 2 &gda fastigheter
beddéms utgdra forvaltningsfastigheter. Om
koncernen pabdrjar en investering i en
befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt
anvandning som forvaltningsfastighet redo-
visas fastigheten aven fortsattningsvis som
forvaltningsfastighet.
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Vérderingsmodell

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

Fastigheter déar byggnation &nnu inte
pabérjats

For faststallande av vardet pa fastigheterna
i omradet innan byggnation pabdrjas har
en extern vardering utforts av Varderings-
institutet HB.

Denna vardering har genomférts per 2017-
12-31 och baseras pa en bedémning av
fastigheternas marknadsvarde baserad pa
avkastningsmetoden. Med detta forstas
att vardet baseras pa de bedémda fram-
tida betalningsstrommar fastigheterna kan
berédknas generera under kalkylperioden,
vilka diskonteras till ett nuvarde. Detta varde
motsvarar fastigheternas marknadsvarde
efter byggnation. Fran detta varde avraknar
sedan Varderingsinstitutet HB samtliga pro-
duktionskostnader och kommer dérmed fram
till ett varde pa byggratterna i omradet. Av
detta varde hanfors sedan en marknadsmés-
sigt beddmd del till mark&garen, Amhult 2 AB.

Vésentliga faktorer vid denna berdkning
ar bedémda framtida betalningsstrémmar,
bedémd inflation och tilldmpad kalkylranta.
Inflation har beréknats till 2 %. Framtida
hyresintékter och kostnader for drift- och
underhall har baserats pa marknadspriset
pa motsvarande lokaler/kostnader. Kal-
kylrantan, som ligger mellan 5 och 7,5%
har beraknats som en riskfri ranta med ett
risktillagg anpassat till den aktuella investe-
ringen och med avstdmning mot marknadens
avkastningskrav pa liknande investeringar.

Av vikt ar ocksa beddmda produktions-
kostnader, vilka baserats pa de offerter
rérande byggnation av omradets olika delar
som erhallits.

Fastigheter dér byggnation pagar

Till ovan ndmnda framraknade byggratts-
varde adderas nedlagda projektkostnader pa
de fastigheter som ar féremal fér nybyggna-
tion. For narvarande pagar byggnation pa
en fastighet.

Fastigheter ddr byggnation avslutats och
inflyttning skett

Sa snart byggnation pa en fastighet ar
fardig kommer marknadsvardering enligt
ovan namnda principer att genomféras for
faststallande av fastighetens verkliga varde.
Det vill sdga ett marknadsvarde baserad pa
avkastningsmetoden.

Noteras bor att vardering alltid innehaller
ett matt av subjektivitet och férandringar i
de antaganden som ligger till grund for be-
rakningarna kan paverka vardet i vasentlig
omfattning.

Det slutgiltigt korrekta vardet pa en tillgang
erhalls férst nar en faktisk affar genomfors av
oberoende parter pa en fri marknad.

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

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

Inko visade och skattemassiga varde. Un-
dantag gors for temporara skillnader hanfor-
liga som uppkommit vid férsta redovisningen
av tillgangar som utgor tillgangsforvarv. Re-
dovisad uppskjuten skatteskuld &r hanférlig
till tillgangarna forvaltningsfastigheter och
lager av vardepapper.

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

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skul-
der bestar av belopp som férvantas atervin-
nas eller betalas mer an tolv manader efter
balansdagen.

Omsattningstillgangar och kortfristiga skul-
der bestar av belopp som forvantas atervin-
nas eller betalas inom tolv manader efter
balansdagen.

Varderingsprinciper m.m.
Intéktsredovisning

Bolagets intakter bestar av hyresintakter,
intakter fran fastighetsforsaljningar och
intakter fran utférda tjanster avseende fast-
ighetsunderhall, administration och redovis-
ningstjanster samt handel med vardepapper
som resultatfors i den period de avser.

| enlighet med IAS 18 redovisas intakter
till verkligt varde av vad som erhallits eller
kommer att erhallas. Intékter fran fastighets-
forsaljningar redovisas pa kontraktsdagen
om det inte finns sarskilda villkor i képeav-
talet. Intékter fran forsaljning av vardepap-
per redovisas i samband med att riskerna
Overgatt. Vardeférandring for vardepapper
redovisas i resultatrakningen och bestar av
bestar av orealiserad vardeféréandring som
redovisas bland kostnad sald vara.

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

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och an-
dra kostnader som uppkommer da pengar
lanas. Kostnader for uttagande av pantbrev



betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som varderingshéjande fastighets-
investering. Finansiella kostnader resultat-
fors i den period de hanfér sig till. Den del
av rantekostnaden som avser ranta under
produktionstiden for stérre ny-, till- eller
ombyggnader aktiveras. Rantan berdknas
utifran faktiskt rantekostnad, se vidare not
10 for aktiverade belopp.

Erséttning till anstéllda

Ersattning till anstallda sasom I6ne och
sociala kostnader, betald semester m.m.
redovisas i takt med att de anstallda utfort
tjanster.

Vad avser pensioner och andra ersattningar
efter avslutad anstallning kan dessa klas-
sificeras som formansbestdmda planer
eller avgiftsbestdmda planer. Ataganden
for pensioner utgors av avgiftsbestdamda
planer, vilka fullgérs genom fortlépande ut-
betalningar till fristdiende myndigheter eller
organ vilka administrerar planerna.

Leasing
Leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen
operationella hyresavtal med kunder.

Leasetagare

Koncernens leasingavtal avseende inventa-
rier uppgar till mindre belopp och redovisas
som operationella avtal. Betalningar som
g6rs under leasingperioden kostnadsfors i re-
sultatrakningen linjart dver leasingperioden.

Materiella anldggningstillgangar

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

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

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en
ekonomisk fordel for bolaget, d v s som &r

varderingshdjande, och som kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for
reparation och underhall kostnadsfors i den
period de uppkommer. Vid storre ny-, till- och
ombyggnader aktiveras rantekostnad under
produktionstiden.

Férvarv och forsaljning

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i ba-
lansrakningen inkluderar bland tillgangarna
kassa och bank, lager av vardepapper, kund-
fordringar, 6vriga fordringar och lanefordring-
ar, samt bland skulderna leverantorsskulder,
ovriga skulder och laneskulder.

Finansiella risker avseende kortfristiga pla-
ceringar / handel med vérdepapper

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

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

Lager av vardepapper

Vardet pa investeringar i noterade vardepap-
per beréknas genom att anvanda noterade
marknadspriser.

Fordringar

Bland fordringar ingar framst kundfordran
och évriga fordringar. Fordringarna har efter
individuell vardering tagits upp till det belopp
varmed de berdknas inflyta, innebarande
att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osékra fordringar.

Fordringar i moderbolag bestar framst av
fordringar pa dotterbolag, vilka redovisas till
anskaffningsvarde.

Skulder

Skulder avser krediter och roérelseskulder
sasom t ex leverantdrsskulder. Upplupna
ej betalda rantor redovisas under posten
upplupna kostnader. Skulder tas upp nar
motparten presterar och avtalsenlig skyldig-
het att betala foreligger dven om en faktura
inte mottagits.

Skulder tas bort ur balansrakningen nar
avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.
Krediterna redovisas i balansrakningen pa
likviddagen och upptas till upplupet anskaff-
ningsvarde.

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

Eget kapital
Eget kapital i koncernen férdelas enligt fol-
jande: Aktiekapital motsvarar moderbolagets
aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital bestar av
allt fran aktiedgarna tillskjutet kapital utéver
aktiekapital.

Balanserat resultat utgdérs av ackumulerade
resultat fran koncernens verksamhet samt
arets resultat med avdrag for utdelning till
aktiedgarna.

Utdelning

Lamnad utdelning redovisas som minskning
av eget kapital efter det att arsstdmman fattat
beslut. Anteciperad utdelning redovisas hos
mottagaren som finansiell intakt.

Resultat per aktie

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

Definition av segment

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

Kassaflédesanalys

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

Bolaget ar dotterbolag till:

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

Overgripande koncernredovisning upprét-
tas av:

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

Definition av nyckeltal
Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balans-
omslutning.

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

Avkastning pa totalt kapital

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

Kassalikviditet

Omesattningstillgangar exklusive varulager i
procent av kortfristiga skulder.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrékning
omfattar alla bolag i vilka moderbolaget direkt
eller indirekt har bestdmmande inflytande.

Alla bolag i koncernen ar helagda och
vare sig intresseforetag eller joint ventures
férekommer.

Koncernredovisningen har upprattats enligt
férvarvsmetoden. Detta innebar att forvarva-
de dotterbolags tillgangar och skulder redo-
visas till marknadsvarde enligt en upprattad
forvarvsanalys. Dotterbolagets egna kapital
enligt denna forvarvsanalys elimineras i sin
helhet. | koncernen ingar endast den del av
dotterforetagens egna kapital som tillkommit
efter forvarvet.

| koncernens resultatrakning ingar under
aret forvarvade eller avyttrade koncernbolag
endast med varden avseende innehavstiden.
Interna forsaljningar, vinster, forluster och
mellanhavanden inom koncernen elimine-
ras. Koncernen innefattar inga utlandska
verksamheter varfor ingen omrakning till
SEK ar nédvandig.

Skillnad mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen och med
tilldmpning av Radet for finansiell rapporte-
rings- rekommendation RFR 2.

RFR 2 anger att en juridisk person skall
tilampa samma IFRS/IAS som tillampas i
koncernredovisningen, med undantag och
tilldgg beroende pa lagbestdmmelser framst
i Arsredovisningslagen samt med hansyn
tagen till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Skillnaderna mellan koncer-
nens och moderbolagets redovisningsprin-
ciper framgar nedan.

Uppstaéllningsform

Resultat- och balansrakning for moderbola-
get ar uppstéllda enligt Arsredovisningsla-
gens scheman.

Aktier i dotterbolag

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

Vérdering till verkligt vérde

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

Nya och omarbetade befintliga
standarder, vilka godkants av EU

Nya standarder vilka trétt i kraft 2017

Nya standarder som tratt ikraft 2017 har
inte medfért ndgon véasentlig paverkan pa
Amhults 2:s finansiella rapportering.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i
kraft 2017 och framét

IFRS 9 Finansiella instrument antogs under
hésten 2016 av EU med ikrafttrddande
1 januari 2018.

Rekommendationen innebér ny klassificering
av finansiella tillgadngar och skulder och en
ny modell for kreditreserveringar som tar
hansyn till bolagets forvantade kreditforluster
samt en féréandring i principerna for sékrings-
redovisning. Dessa far i praktiken inte nagon
stor praktisk paverkan pa Amhult 2 men kan
behéva dokumenteras.

IFRS 15 Intaktsredovisning antogs dven den
under hosten med ikrafttrddande 1 januari
2018. Vidare utkom fortydliganden till rekom-
mendationen under 2016 vilka férvantas
antas av EU under forsta halvaret 2017.

Amhult 2:s intakter bestar av hyresintakter
och forsaljningsintakter fran fastigheter. Vad
avser sistnamnda redovisar Amhult 2 idag,
givet sedvanliga avtalsvillkor, saval direkta
som indirekta fastighetstransaktioner pa
avtalsdagen.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m.
1 januari 2018

Amhult 2:s intékter bestar till dvervdgande
del av hyresintakter vilka omfattas av IAS
17 Leasing.

Overgangen till IFRS 15 Intékter fran avtal
med kunder kommer att redovisas enligt den
retroaktiva metoden, d.v.s. jamforelsetalen
fér 2017 kommer att presenteras i enlighet
med IFRS 15. | samband med 6vergangen till
IFRS 15 har en 6versyn av koncernens totala
intékter genomforts vilket medfért att Amhult 2
identifierat att delar av koncernens debite-
rade intakter omfattas av IFRS 15, varfor
Amhult 2:s intékter ska delas upp i tva delar
— Hyresintakter och Serviceintékter. Den
férstnamnda inbegriper sedvanlig utdebite-
rad hyra inklusive index, tillaggsdebitering
for investeringar och fastighetsskatt medan
sisthdmnda avser all annan tilldggsdebitering
i form av extratjanster sasom varme, kyla,
sopor, vatten, snéréjning m.m.

Ambhult 2 har gjort en analys om Amhult 2
ar huvudman eller agent for dessa tjanster
och konkluderat att koncernen i sin roll som
fastighetsagare i huvudsak agerar som

huvudman. Det innebér att om en motsva-
rande bedémning gjorts for 2017 sa skulle
koncernens omsattning om 27 860 TSEK for-
delats mellan Hyresintakter om 27 322 TSEK
respektive Serviceintédkter om 538 TSEK.

Overgangen till IFRS 15 bedéms séledes inte
fa ndgon materiell paverkan pa totala intakter
eller redovisat resultat. IFRS 9 ersatter IAS
39 den forsta januari 2018. Standarden infér
nya principer for klassificeringen av finan-
siella tillgangar, for sékringsredovisning och
for kreditreserveringar.

Koncernen har analyserat effekterna av
inféorandet av den nya standarden under
2017. De nya principerna for klassificering av
finansiella tillgangar bygger pa en analys av
affarsmodellen som tillgangen hanteras i och
tillgangens kassaflodeskaraktar. Posterinom
ramen for tillAmpningsomradet for IFRS 9 ar
derivat och aktier som fortsatt redovisas till
verkligt varde via resultatrakningen.

Analysen visar att de nya principerna inte
far nagon vasentlig paverkan pa Amhult
2:s redovisning. IFRS 9 innebar vidare att
principerna for reservering for kreditférluster
gors i en modell som bygger pa forvantade
forluster.

Analysen och Amhult 2:s tilldmpning av mo-
dellen visar att effekten av 6vergangen inte
far nagon vasentlig effekt pa de redovisade
vardena pa grund av fordringarnas riskkarak-
tar. Amhult 2 kommer aven fortsattningsvis
tillampa sakringsredovisning enligt IFRS 9
och beddmer att sakringsrelationen ar effek-
tiv aven under den nya standarden. Det blir
dérmed ingen effekt av dvergangen. Koncer-
nen kommer inte att rakna om jamférelsetal.



iz




Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Ovriga rorelseintakter

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Ovriga rérelseintikter uppdelade pa intiktsslag
Ovriga intékter 142 130 142 130
142 130 142 130
Not2  Arvode och kostnadsersattning
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
BDO Goteborg KB
Revisionsuppdrag 357 175 269 118
Revisionsradgivning 0 0 0 0
Skatteradgivning 15 0 15 0
Ovrig radgivning 0 0 0 0
372 175 284 118
Not 3  Personal
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Medelantal anstéllda
Medelantalet anstallda bygger pa av bolaget betalda
narvarotimmar relaterade till en normal arbetstid.
Medelantal anstallda har varit, 7 7 7 7
varav kvinnor 5 5 5 5

Bolaget har under 2017 haft 4 styrelseledaméter varav 0 (0) kvinnor, koncernen har en verkstallande direktor varav 1 (1) kvinnor.
Léner, erséttningar m.m.

Léner, ersattningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med féljande belopp:

Styrelsen och VD:

Styrelsens ordférande 448 322 448 322
Ovriga ledaméter 202 154 202 154
VD 552 523 552 523
Pensionskostnader 92 92 92 92
1294 1091 1294 1091
Ovriga anstéllda:

Léner och ersattningar 2034 1793 2034 1793
Pensionskostnader 195 167 195 167
2229 1960 2229 1960

Sociala kostnader
Styrelsens ordférande 28 20 28 20
Ovriga styrelseledaméter 63 15 63 15
VD 194 182 194 182
Ovriga anstallda 714 615 714 615
999 832 999 832
Summa styrelse och 6vriga 4 522 3883 4 522 3883

Till styrelsen har utgatt I6n och arvoden om 650 TSEK (476 TSEK). Nagon ersattning utdver styrelsearvoden och 16n har ej utgatt.
Till verkstallande direktéren har det under aret utgatt fast I6n om 552 TSEK (523 TSEK). Personen har en avgiftsbestamd pen-
sion, utan nagra andra forpliktelser fran bolagets sida an att under anstaliningstiden erldgga en arlig premie. Vid uppsagning fran
bolagets sida utgar I6n och ersattning utifran normalt anstallningsavtal, 1-3 manader.

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

48 AMHULT 2/ Arsredovisning 2017



Not4  Personalkostnader fordelade pa funktion

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Driftskostnader 3193 2957 3103 2 957
Administrationskostnader 1424 1004 1424 1004
4617 3961 4617 3961

Not 5  Avskrivningar m.m. pa materiella och anlaggningstillgangar férdelade pa funktion

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Driftskostnader 59 60 59 60
59 60 59 60
Not6  Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Réntor 28 21 28 18
Koncernrantor 0 0 1275 832
28 21 1275 1150
Not7  Ovriga finansiella intékter
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Koncernbidrag 0 0 800 300
0 0 800 300
Not 8 Vardeférandring fastigheter
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Vinst vid forsaljning 0 0 0 0
Forlust utrangering -425 0 0 0
Ovrig vardeférandring 58 070 19 895 0 0
Periodens vardeféréandring 57 645 19 895 0 0
Not 9  Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Redovisat resultat fére skatt 70 259 25735 232 39
Skatt enligt gallande skattesats 22% 15 457 5662 51 9
Skatteeffekt av icke avdragsgilla kostnader 6 2 6 2
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intékter 0 -2 0 -1
Nyemission 0 0 0 0
Ovrigt 1 -23 0 0
Redovisad skatt 15 464 5639 57 10
Varav uppskjuten skatt fastighet 14 350 5093 0 0
Varav uppskjuten skatt underskottsavdrag 1087 546 57 10
Varav uppskjuten skatt obeskattade reserver 0 0 0 0
Redovisad uppskjuten skatt -15 438 -5 639 -57 -10
Redovisad skatt pa arets resultat -26 0 0 0
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 656 203 523 207 0 0
Investeringar 74 379 113 101 0 0
varav aktiverade réntekostnader 1060 2 304 0 0
Forsaljning -425 0 0 0
Orealiserad vardeforandring 58 070 19 895 0 0
Utgaende redovisat varde 788 227 656 203 0 0
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 549 250 549 250
Inkdp 0 299 0 299
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 549 549 549 549
Ingdende avskrivningar -310 -250 -310 -250
Férsaljningar/utrangeringar -59 -60 -59 -60
Utgaende ackumulerade avskrivningar -369 -310 -369 -310
Utgaende redovisat varde 180 239 180 239

Not 12 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2017-12-31 2016-12-31

Antal /

Kapital-

Foretag och org.nr. Sate andel %

Terrester AB Géteborg 1000
Org.nr. (556667-0567) 100% 72789 72789
Foretagets egna kapital 91 415 87 598
Foretagets redovisade resultat 3817 1873
Ingaende anskaffningsvarde 72789 72789
Bokfort varde 72789 72789

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

Not 13 Kortfristiga vardepapper

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Anskaffningsvarde 1046 1046 1046 1046
Verkligt varde -360 -392 -360 -392
Marknadsvarde 686 654 686 654

Not 14 Eget kapital

AMHULT 2-AKTIEN

Aktiekapital: 136 950 660
Antal aktier: 6 847 533
Fordelning av utgivna aktier

Aktieslag: A
Antal: 2025 000
Aktieslag: B
Antal: 4 822 533

Det genomshnittliga antalet utestaende aktier under rakenskapsaret uppgar till 6 847 553.
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Not 15 Uppskjutna skatter

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 247 1230 247 304
Uppskjuten skatt fastigheter 9 0 0 0
256 1230 247 304

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt forvaltningsfastigheter 61978 47 471 0 0
Uppskjuten skatt underskott -43 0 0 0
61935 47 471 0 0

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

Not 16 Skulder

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ej rantebarande skulder som forfaller inom ett ar 31839 14 929 1553 1795
Rantebarande skulder som forfaller inom 1 ar 26 039 79 200 0 0
mellan 2 till 5 ar 18 880 12 800 0 0
senare an 5 ar 193 087 128 546 0 0
269 845 235 475 0 0
Not 17 Kortfristiga skulder
Av kortfristiga skulder utgérs 21 319 TSEK av byggkreditiv.
Not 18 Byggnadskreditiv
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 120 000 76 000 0 0
Forfallotidpunkterna infaller nar fastigheterna fardigstalls,
Signalflyget 2 i december 2018.
Avtalad ranta fér byggkreditivet ar 2,29%.
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda intakter 8720 5 644 20 4
Upplupna intakter 374 319 150 80
Aktielan 202 226 202 226
Upplupna rantekostnader 12 11 0 0
Upplupna I6ner och sociala kostnader 747 547 747 547
10 055 6 747 1119 857
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Not 20 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 361 493 245 365 0 0
Lager av vardepapper 471 493 471 493
Eventualforpliktelser
Borgen till forman for dotterbolag 0 0 222 959 205 531
Summa stéllda sdkerheter 361 964 245 858 223 430 206 024

Not 21 Koncernférhallanden / transaktioner med narstaende

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

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

Koncernmellanhavanden
Amhult 2 AB har en fodran gentemot moderbolaget om 183 (177 ) TSEK. Gentemot dotterbolaget har bolaget en fordran om
79 051 (52 264) TSEK. Gentemot dotterdotterbolaget har bolaget en fordran om 135 (177) TSEK.

Amhult 2 AB utfor administrativa tjanster till dvriga koncernféretag och andra narstaende bolag. Transaktioner med narstaende
sker likhet med 6vriga transkationer pa affarsméssiga villkor till marknadsvérde. Koncernforetag ar samtliga bolag inom Amhult 2
koncernen samt moderbolaget Tipp Fastighets AB.

Som narstaende bolag raknas bolag som kontrolleras av moderbolaget eller av styrelseledaméter och féretagsledning.

Inkdp och forsaljning mellan koncernféretag

Intakter vid férsaljning till dotterbolaget, Terrester AB, uppgick till 1 859 (1 547) TSEK. Intakter vid férsaljning till moderbolaget, Tipp
Fastighets AB, uppgick till 532 (634) TSEK.

Amhult 2 AB har kostnader for lokalhyra fran moderbolaget Tipp Fastighets AB som uppgick till 0 (34) TSEK. Amhult 2 har kostnader
for lokalhyra fran dotterdotterbolaget Amhult Centrumparkering 186 (155) TSEK. Inga 6vriga kop har gjorts mellan koncernféretagen.

Transaktioner med narstaende
Forsaljning till Nauthall AB uppgick till 727 (802) TSEK. Kostnaden fran Nauthall AB uppgick till 75 (73) TSEK.
Nagra andra narstdende an vad som angivits under not 3, personal har ej forekommit.
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Not 22 Segmentsrapportering

Resultat per rorelsegren

RESULTATRAKNING Lokaluthyrning Administration Vardepapper Koncernelimineringar Amhult koncernen
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Extern forsaljning 27 860 16 888 1591 1712 251 439
Intern forsaljning 186 155 2226 2018 -2412 2173 29702 19039
Total omsittning 28046 17 043 3817 3730 251 439 -2412 2173 29702 19039
Driftskostnader 6794 -5373 -3230 -2972 -148 -413 186 155 -9986 -8758
Administrationskostnader -2931 -2990 0 0 2226 2018 -705 -972
Forsaljningskostnader -10 -38 0 0 -10 -38
Resultat 18311 8642 587 758 103 26 0 0 19001 9271
Ofordelade poster
Ovriga rérelseintékter 142 130
Forsaljningskostnader -125 -87
Centraladministration -2553 -1939
Finansnetto -3851 -1535
Vardeférandring 57645 19895
Aktuell skatt -26 0
Uppskjuten skatt -15438 -5639
Periodens resultat -54 795 20 096
Balansrikning per rérelsegren
BALANSRAKNING Lokaluthyrning Administration Virdepapper Amhult koncernen
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
jan-dec jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec  jan-dec
Fastigheter 434909 367 739 0 0 0 0 434909 367739
Kundfordringar 941 1612 402 366 0 0 1343 1978
Omeséttningstillgangar 0 0 0 0 686 654 686 654
Ofdrdelade poster
Mark 72 689 72 689
Ovriga tillgangar 436 1469
Ovriga omsattningstillgangar 4991 4761
Kassa och bank 49 855 76 844
Vardering fastigheter 280629 215775
Summa tillgangar 845538 741909
Leverantorsskulder 21272 7 991 87 9 0 0 21 359 8 000
Langfristiga skulder 211967 141 346 0 0 0 0 211967 141346
Ej rantebarande kortfr. skulder 35 880 85 653 3 0 0 0 35 883 85 653
Ofdrdelade poster
Uppskjuten skatt 61935 47 471
Eget kapital 513 758 458 963
Ej rantebarande kortfr. skulder 636 476
Summa eget kapital och
skulder 845538 741909
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Not 23 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Avskrivningar 60 60 60 60
Orealiserade kursvinster-/forluster -32 -15 -32 -15
Forlust vid utrangering av materiella anlaggningtillgangar 425 0 0 0
453 45 28 45
Not 24 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kassa och bank 49 855 76 844 43 561 72 411
49 855 76 844 43 561 72 411
Not 25 Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star:
Balanserad vinst 66 367 061
Arets vinst 174 669
66 541 730
Styrelsen foreslar att:
i ny rdkning 6verfores 66 541 730
66 541 730

Not 26 Handelser efter balansdagen

De finansiella rapporterna utgér en del av arsredovisningen och undertecknades av styrelsen och
verkstéllande direktoren den 5 mars 2018. Inga hdndelser av vasentlig karaktar har intréffat efter 2017-12-31.
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Arsredovisning & koncernredovisning
fFor Amhult 2 AB (oubl) org.ar. 556667-0492

Savitt vi kanner till ar arsredovisningen uppréattad i 6verensstdmmelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat, och férvaltningsberattelsen
ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av foéretagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget star infér.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets féorordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av
internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens
stallning och resultat, och koncernférvaltningsberattelsen ger en rattvisande &versikt éver utvecklingen
av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Torslanda den 8 mars 2018.
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Maria Nord Loft Goran Evaldsson
Verkstallande direktor Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 8 mars 2018.

BDO GOTEBORG AB
Peter Ericsson
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Amhult 2 AB (publ). Org.nr. 556667-0492

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fé6r Amhult 2 AB (publ) fér ar
2017. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 6-29 och 36-54 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de an-
tagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar féorenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen f6r moderbo-
laget och fér koncernen.

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara ut-
talanden.

Annan information dn arsredovisningen
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret féor den andra informationen. Den andra
informationen bestar av sidorna 1-5 samt 30-35 i detta dokument.

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

I samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och 6vervidga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren féor beddmningen av bolagets och koncernens forméaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sédkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgéarder
bland annat utifran dessa risker och inh&dmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgdéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter 4r hogre &n f6r en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som &ar lampliga med hénsyn till omstadndigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

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

» utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och

koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
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* inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen i
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt an-
svariga for vara uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av sty-
relsens och verkstéllande direktérens forvaltning fér Amhult 2 AB (publ) for ar 2017 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi 4r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara ut-
talanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéallande direktéren ska skéta den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar ndodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och fér att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda er-
sattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgiarder som utférs baseras pa var professionella beddomning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden
och férhallanden som &r vasentliga f6r verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgar-
der och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 8 mars 2018.

BDO Goéteborg AB

Peter Ericsson
Auktoriserad revisor
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