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AFFARSIDE

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

VISION

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

!
ORGANISATION

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




78 516 1SEK
HYRESINTAKTER AMHULT 2 | OMVARLDEN

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

Stor efterfragan

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

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

BELANINGSGRAD PA FARDIGSTALLDA
FASTIGHETER

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

1732 645 TSEK

FORDELNING YTOR

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

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

110,45

FRISKVARD

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

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

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

2,2

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

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




VD HAR ORDET

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

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

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

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

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

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

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

3 000 nya arbetstillfallen bara i Torslanda togs i september.

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

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

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

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

.-"r) .-'rllr B
//J:Jf’ _,\:.ﬂﬂf

-

Emil.ie Loft
VD
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EKONOMISK OVERSIKT

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

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

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

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

SAMMANFATTNING

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

Administrationsintédkterna uppgick till 1 747 TSEK (1 615).

Resultat fore vardeforandring 2016-2023

39937

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

45%

B HOTELL [ P-PLATSER

I LOKALER _| BOSTADER

FASTIGHETSBESTAND

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

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

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

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

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

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

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

Finansiering

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

Belaningsgrad

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

Finanspolicy

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

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

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

Flerarsjamforelse, koncernen*
Nettoomsattning (TSEK)

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

Soliditet (%)

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

Substansvarde per aktie (SEK)
Langsiktigt substansvarde

(EPRA NAV), per aktie (SEK)

Flerarsjamforelse, moderbolaget*
Nettoomsattning (TSEK)

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

Soliditet (%)

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

RESULTATDISPOSITION

FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS VINST

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR:

Balanserad vinst
Arets vinst

STYRELSEN FORESLAR ATT:
I ny rdkning 6verfores

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

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

4,2% 5,5%

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

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

2023 2022

4 967 4414

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

70501223

1567 659

72068 882

72 068 882

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

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

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

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

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

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

2021 2020 2019

5013 4 484 4180

1 404 203 104

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

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

*Definitioner av nyckeltal, se noter.

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

SUBSTANSVARDE

Eget kapital enligt balansrékning
Aterlaggning
Uppskjuten skatt enligt balansrdkning

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
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TSEK

756 297

113024

869 321

KR/AKTIE

110,45
16,51

126,95

FORVALTNINGSBERATTELSE

BAKGRUND

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

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

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

AFFARSIDE

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

VISION

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

STRATEGI

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

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

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

Mjuka vérden

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

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

Moderbolag

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

Dotterbolag

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

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

Koncernen

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

Medarbetaren

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

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

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

Upphandling av externa tjanster

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

Sate
Foretagets sate ar Goteborg.
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Amhult 2 AB

(publ)

Terrester AB

100%

Amhult Centrum-
parkering AB
100%

Charlie
Bostads AB
100%

HALLBARHETSARBETE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Samhéllsengagemang

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DETALJPLANEOMRADET

Amhult Centrum

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

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

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

Hisingen

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

Goteborgs Norra skargard

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

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

Kunden

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

VARA PROJEKT

Kvarter Luftseglaren / Parkering och lokaler / Amhult 205:1

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

Produktionsstart: Varen 2013. Fardigstillande: Sommaren 2014.

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

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

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

Kvarter Stridsflyget / Handel och parkering / Amhult 207:1

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

Produktionsstart: Hosten 2015. Fardigstillande: Varen 2016.

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

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

Produktionsstart: Augusti 2015. Fardigstéllande: Varen 2017.

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

Produktionsstart: 2017. Fardigstillande: December 2018.

Kvarter Luftseglaren 2 / Bostdder / Amhult 108:3

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

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

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

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

Kvarter India / Bostdder / Amhult 108:5

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

Produktionsstart: Hosten 2019. Fardigstillande: December 2021.

Kvarter Spitfire / Bostiader / Amhult 108:6

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

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

UNDER BYGGNATION

Kvarter Hercules / Bostader / Amhult 108:4

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

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

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

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

PLANERAT

Kvarter Utrikesflyget / Handel och kontor / Amhult 108:1

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

Detaljplan for Skogens Gard

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vardeutlatande och planhandling

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

Brf LUFTSEGLAREN / LUFTSEGLAREN 1
Undermarksparkering och tre
handelslokaler.

OVERSIKT

Kvarter HERCULES
Bostader.

SKOGENS GARD

Kvarter UTRIKESFLYGET
Handel och kontor.

Kvarter SIGNALFLYGET 2
Bostader.

-“Jiun_l.rm"

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

Kvarter SIGNALFLYGET 1
Bostader och Elonbutik i
bottenplan.

Kvarter SPITFIRE
Bostader.

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

Kvarter LUFTSEGLAREN 2
Bostader.

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



MOIJLIGHETER OCH RISKER

SVENSK EKONOMI OCH OMVARLDEN

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

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

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

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

SVENSK FASTIGHETSMARKNAD

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

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

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

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

SVENSK BOSTADSMARKNAD

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

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

SVENSKA HYRESMARKNADER

Kommersiellt

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

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

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

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

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

Bostader

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

GOTEBORGSREGIONENS BYGGSEKTOR

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

AMHULT 2s MOJLIGHETER OCH RISKER

Finansiering och ranta

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

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




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

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

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

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

Bostader

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

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

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

Kommersiellt

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

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

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

Utveckling och produktion

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

Kunden

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

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

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

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

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

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

Af