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Finansinspektionens godkinnande

Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med
bestimmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ i lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument. Det innebér inte nagon garanti fran Finansinspektionens
sida att sakuppgifterna i prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Definitioner

[ detta prospekt giller foljande definitioner om inget annat anges: Med ”"Bolaget”,
”Amhult 2” och "Amhult 2 AB” avses koncernen med moderbolaget Amhult 2 AB
(publ), organisationsnummer 556667-0492.

Handlingar inforlivade genom hanvisning

Detta prospekt bestar av, utdver foreliggande dokument, féljande handlingar som
harmed inférlivas genom hdnvisning:

Bolagets arsredovisningar avseende rdakenskapsaren 2010, 2011 och 2012 samt
halvarsrapporterna for 2012 och 2013. Arsredovisningarna har reviderats av
Bolagets revisor. Hanvisningen avser endast historisk finansiell information
inklusive  forvaltningsberattelser, noter = och  revisionsberittelser i
arsredovisningarna for respektive ar.

Bolagets halvarsrapport avseende forsta halvaret 2013. Halvarsrapporten har
oversiktligt granskats av Bolagets revisor.

Tva stycken virdeutldtande betriaffande Bolagets fastigheter upprittade av
VarderingslInstitutet i Vastra Sverige AB.

Foreliggande prospekt och samtliga handlingar som inforlivats genom hanvisning
enligt ovan kommer under Prospektets giltighetstid att finnas tillgangligt i
pappersform hos Bolaget samt i elektronisk form pa Bolagets hemsida,
www.amhult2.se.
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Sammanfattning

Prospektsammanfattningar bestdr av informationskrav uppstdllda i "Punkter”.
Punkterna dr numrerade i avsnitten A-E (A.1 - E./). Sammanfattningen i detta
Prospekt innehdller samtliga de punkter som krdvs i en sammanfattning fér aktuell
typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte dr tillimpliga for alla
typer av prospekt kan det dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven om det
krdvs att en punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuell typ av vdrdepapper
och emittent, dr det mdjligt att ingen relevant information kan ges rérande
punkten. Informationen har dd ersatts med en kort beskrivning av punkten
tillsammans med angivelsen “Ej tillimplig”.

__________________________________________________________________________________________________________________________

———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

Al i Introduktion | Féljande sammanfattning ska ses som en introduktion till Prospektet
' : och varningar | och innehller inte nédvindigtvis all information for ett
: investeringsbeslut, varfor varje investeringsbeslut ska baseras pa
i Prospektet i dess helhet.

Den som vacker talan vid domstol med anledning av prospektet kan
© bli t for kostnaderna for 6versattning av Prospektet.

Civilrattsligt ansvar kan endast dlaggas de personer som upprattat
i sammanfattningen om denna ar vilseledande, felaktig eller oforenlig
mde ovriga delar av prospektet eller som tillsammans med andra
i delar av Prospektet, ger nyckelinformation till ledning foér investerare
som oOvervager att investera i Bolaget.

P A2 ' Finansiella i Ej tillamplig. Det finns inga finansiella mellanhdnder avseende

' mellanhinder | Foretridesemissionen.

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

__________________________________________________________________________________________________________________________

krav
B.1 i Firma och Bolagets registrerade firma ar Amhult 2 AB (publ) med ,
handels- organisationsnummer 55667-0492. Handelsbeteckningen for Bolagets

i beteckning 5 aktie &r AMH2 B

1 B.2 Emittentens Amhult 2 ar ett publikt bolag som bildats i Sverige. Styrelsen har sitt
' 1 sdte och i sdte i Goteborgs kommun. Bolagets associationsform ar ett aktiebolag
bolagsform och dess verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

__________________________________________________________________________________________________________________________

' B.3 . Emittentens Amhult 2 AB skall projektera, bygga och forvalta bostads-fastigheter
: funktion och ! i och kommersiella fastigheter pa ett rationellt och kostnadseffektivt

: huvudsakliga ' satti Goteborg med omnejd. Byggandet och forvaltningen skall ske

. verksamhet | med omsorg till hyresgisterna, och skapa lonsamhet i

' fastighetsbesténdet.

Amhult 2 AB verksamhet ar i forsta hand att bygga och forvalta

_________________________________________________________________________________________________________________________



i att bebygga de befintliga fastigheterna i Amhult Centrum, etapp II,
som Bolaget dger. Darefter skall foretaget successivt forvarva och

i utveckla nya byggnadsprojekt i nairomradet dar synergivinster kan
goras med befintlig verksamhet.

Byggnationen av etapp Il kommer att ske i omgangar med en eller

. flera totalentreprendrer och i de olika projektfaserna. Amhult 2 AB !
avser att lagga stor vikt vid upphandling for de olika projekten, allt for
i att bibehalla en liten och kompetent administration. Det &r Amhult 2:s |
. intention att erbjuda ett sé varierat och konkurrenskraftigt centrum
som mojligt.

B.4a | Tendenser Det senaste arets allt lagre byggande har gjort att konkurrensen
i som paverkar : mellan byggforetagen har dkat allt mer om att fa de byggprojekt som
| emittenten . erbjuds pd marknaden. Det vilket har lett till ldgre byggkostnader. En
och de tendens som kan komma att brytas vid ett 6kat byggande om
i branscher dar | samhallsekonomin viander uppat.
: denne dr :
. verksam | Rintan har under de senaste aren varit valdigt 1ag. I det korta

1 perspektivet finns tendenser om fortsatt ldga rantor, men i ett langre
. perspektiv kommer rintan att successivt hojas vilket kommer
i innebdra hogre rantekostnader for Bolaget.

Trots en ganska kirv ekonomi med forhallandevis hog arbetsloshet
i har fastighetspriserna och priset pd bostadsratter hallit sig stabila.
i Under det senaste aret har framforallt priset pa bostadsrétter tenderat :

| att oka.
' B.5 . Beskrivning av | Amhult 2 AB &r moderbolaget i en underkoncern till Tipp Fastighets
: koncernens AB. Genom dotterbolaget Terrester AB dger Bolaget fastigheter med
' och emitten- ! en total areal om cirka 44 000m?2 i Amhult, Torslanda. Terrester AB
tens stillning har i sin tur tva heldgda dotterbolag, Amhults Centrumparkering AB
i inom denna | och Alfa Bostad i Torslanda AB.

B.6 i Storre aktie- Amhult 2 AB har drygt 550 aktiedgare och ar listat pa AktieTorget. |
' + agare, kontroll | Tipp Fastighets AB dger 57 procent av kapitalet och har 91 procentav
. over Bolaget | rosterna i Amhult 2. Den nist stérsta aktiedgaren dr Mjobacks :
samt anmal- Entreprenad Holding AB med 516 800 aktier vilket innebar drygt 11
' ningspliktiga | procent av kapitalet och 2 procent av rosterna. Utover dessa
personer aktiedgare finns inte nagra aktiedgare som direkt eller indirekt
i innehar aktier motsvarande 5,0 procent eller mer av rosterna eller
aktiekapitalet.



' B.7 i Finansiell i Koncernens resultatrikning
'  informationi

| sammandrag | 6man 6 man
! samt ! Alla belopp i tkr 2013 2012 2012 2011 2010
forklarande R?relsens intdkter 4139 25563 32 229 39154 28441
5 beskrivning 5 R?relsens kostnader -4631 -25917 -29230 -42232 -26062
' ' Rorelseresultat -492 -354 2999 -3078 2379
: Finansnetto 63 297 598 410 238
| Vardeforandring
fastighet 0 -1012 15831 4748 -82
! Resultat fore skatt -429 -1069 19428 2080 2535

1
w
w
ol

Arets resultat -788 19114 1528 1895

Koncernens rapport éver finansiell stéillning

: 2013 2012 2012 2011 2010
. Alla belopp i tkr -06-30 -06-30 -12-31 -12-31 -12-31

Anlaggnings-
i tillgdngar 243988 180807 226150 180803 175246
i Omsattnings-
! tillgdngar 9946 218303 11866 38306 41711
1 S:a tillgdngar 253934 218303 238016 219109 216957
i Eget kapital 211555 191987 211889 192775 191247

i Langfristiga skulder 24 555 24818 24544 25070 23911
» Kortfristiga skulder 17 824 1498 1583 1264 1799
1 S:a eget kapital

i och skulder 253934 218303 238016 219109 216957

i Vardeférandringarna i fastigheterna har paverkat resultatet positivt. De

| ursprungliga fastigheterna har stigit med drygt 20 000 TSEK under de tre &r

' som den finansiella historiken beskriver. Under de senaste ren, i anslutning
 till att projektering och byggnation har bérjat har nirmare 45 000 TSEK
investerats i fastigheterna.

Koncernens rapport éver kassaflodet

. 6man 6 man

Alla belopp i tkr 2013 2012 2012 2011 2010
| Kassaflode fran

i den lopande

i verksamheten 16232 21079 25453 -23399 -11229
i Kassaflode fran

i investerings-

i verksamheten -17672  -1012 -27 192 -252 -331
+ Kassaflode fran

i finansiering-

i verksamheten 0 0 0 0 0
© Forandring av

i likvida medel -1440 20067 -1739 -23651 -11560
' Likvida medel vid

! &rets bérjan 2780 4519 4519 28170 39730
! Likvida medel vid

| &rets slut 1340 24586 2780 4519 28170



i Nyckeltal

; 6min 6 man
© Alla belopp i tkr 2013 2012 2012 2011 2010

i Nettoomsattning

i (TSEK) 4139 25563 32229 39154 28 441
' Balansomslutning

i (TSEK) 253934 218303 238016 219109 216957
| Egetkapital (TSEK) 211555 191987 211889 192775 191247
| Soliditet (%) 83,3 87,9 89,0 88,0 88,1
! Avkastning pa eget

| kapital (%) -0,2 -0,4 9,4 0,8 1,0
: Avkastning pa totalt

| kapital (%) -0,1 -0,5 8,5 1,0 1,2
! Resultat per aktie

| (SEK) -0,07  -0,17 4,12 0,33 0,41
i Eget kapital per aktie

i (SEK) 45,52 41,31 45,59 41,48 41,15
i Antal aktier (TST) 4647 4647 4647 4 647 4 647
i Antal anstéllda 4 4 4 5 6

i Vasentliga hindelser efter 30 juni 2013

Efter redovisade rakenskaper per halvarsskiftet 2013 inga storre

i forandringar intraffat betraffande Bolagets finansiella stéallning. Under
i juli ménad har byggnationen av Kvarter K varit stingda pa grund av
semester, men ar nu ater i full gang. Det negativa kassaflodet har tackts
i genom upptagna byggnadskreditiv.

B8 | Utvald r Ej tillamplig. Detta Prospekt innehaller inte ndgon

: i proforma- i proformaredovisning.

\..iredovisming G ]
' B.9 i Resultat- i Ej tillamplig. Bolaget har inte limnat ndgon resultatprognos.

S . prognos e ,
1 B.10 i Revisions- i Ej tillamplig. Det finns inte ndgra anmarkningar i

! . anmérkning | revisionsberittelserna.

———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

1 B.11 i Otillrackligt  : Amhult 2 AB har med nuvarande expansionsplaner tillrackligt
' . rorelsekapital | rorelsekapital for att under den kommande tolvm&nadersperioden
' fullgora Bolagets betalningsforpliktelser varefter de forfaller till
' betalning det narmaste aret. De investeringar som gors i beslutade
fastigheter tacks forutom av eget kapital genom upptagande av
! byggnadskreditiv innan lanen placeras.

Nyemissionen ar ett led i att 6ka takten i byggandet av fastigheter for
i den kommersiella handeln i Amhult. Genom nyemissionen behdéver

. inte Bolaget sélja alla bostadsratter innan nista byggnation kan borja,
utan utbyggnadstakten kan 6ka.



——————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

i Punkt | Informations- : Information
A B R
'C.1 | Vardepapper | Nya Aktier i Amhult 2 AB (publ), ISIN-kod SE0001356932 '
S csomerbjuds i
1 C.2 Denominering | De Nya Aktierna ar denominerade i SEK.
. C.3 | Totaltantal . Aktiekapitalet i Amhult 2 AB uppgar 92 948 000 kronor, férdelat p&
| i aktier i Bolaget | 4 647 400 aktier, varav 2 025 000 aktier av serie A och 2 622 400
! aktier av serie B. Aktiernas kvotvirde ar 20 SEK per aktie.
Den extra bolagsstamman den 27 juni 2013 beslutade om att ge
| styrelsen ett bemyndigande om nyemission. Styrelsen beslot pa
styrelsemote den 22 augusti att genomfora en foretradesemission
i som berdattigar innehavare av B-aktier att for tva innehavda aktier
. teckna en ny B-aktie. Darigenom kan antalet aktier i Bolaget maximalt :
: 6kamed 1311 200 B-akter. ’
. Efter genomford fulltecknad nyemission av ytterligare 1 311 200
aktier av serie B kommer aktiekapitalet att uppga till 119 172 000
i kronor. Bolaget kommer da att ha 5 958 600 aktier, varav 2 025 000
aktier av serie A och 3 933 600 aktier av serie B.
C.4 . Rattigheter . De nya aktierna medfor ritt till utdelning fran och med .
| som samman- | rakenskapsaret 2013. Alla aktier har lika ritt till utdelning och andel i |
r hdnger = med : samband med Bolagets likvidation som de befintliga aktierna. De Nya
._____..__.vardepappren . aktierna har samma réstrétt som befintliga B-aktier i Amhult2.
1 C.5 i Inskrankningar | Ej tillamplig. Aktierna ar inte foremal for nagra
! ' 1 den fria 6ver- ! 6verldtelsebegransningar.
L .ilatbarheten i ]
C.6 i Upptagande till | De Nya Aktierna kommer att bli och de befintliga B-aktierna ar
. handel . foremal for handel pa AktieTorget.
» C.7 + Utdelnings- . Bolaget har under tidigare ar inte lamnat n&gon utdelning till
policy aktiedgarna. Foretaget har som utdelningspolicy att minst 50 procent
: i av arets resultat skall lamnas i utdelning efter genomférd byggnation
av projektet Amhult Centrum etapp II.
{AVSNITT D - RISKER """ 7
. Punkt ! Informations- : Information
KTy
' D.1  Huvudsakliga | Innan en investerare beslutar sig for att teckna Nya Aktier ar det
:  risker . viktigt att noggrant analysera de risker som ar forknippade med

relaterade till

Bolaget och den bransch Bolaget verkar i. Nedan presenteras ett antal

' emittenten ' risker som kan ha en inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
eller och/eller finansiella stéllning.

i branschen

Bolagets verksamhet ar utsatt for affirsmassiga risker sa som att den
: vardepappershandel och de byggprojekt som ska genomforas kan bli
i mindre lyckosamma vilket i sa fall kan komma att paverka Bolagets



i Amhult 2 AB ar ett relativt litet bolag med begransade administrativa
och personella resurser. Felaktig hantering av administrationen och

i personalen kan leda till negativa ekonomiska konsekvenser for
Bolaget.

Bolaget arbetar i ett begransat geografiskt omrade vilket kan f3 till

. effekt att upplevs Bolaget inte som seriost eller det omrade som
Bolaget bebygger som attraktivt kan det fa negativa konsekvenser for
i den handel som kommer att ske i omradet och minska

. attraktionskraften att bosatta sig i omradet. Minskat fortroende for
Bolaget och omradet kan fa negativa konsekvenser for

' resultatutvecklingen i Bolaget.

Byggnationen av Amhult etapp Il kommer att krava ett stort kapital
i vilket kommer att paverka kassaflodet negativt. Kan inte Bolaget
finansiera utbyggnaden med egna medel eller lanade medel kan det
i senarelagga utbyggnaden och begransa resultatet i Bolaget.

Viktigt for den kommande resultatutvecklingen ar att Bolaget kan
i hyra ut sa stor del som mojligt av det befintliga lokalerna och
. lagenheterna. En hog vakansgrad paverkar Bolagets resultat negativt.

Bolaget placerar sin 6verlikviditet i korta placeringar pa ,
. vardepappersmarknaden. Felaktiga placeringar kan snabbt resulterai !
forluster. For att styra ledningens agerande inom det finansiella
i omradet har styrelsen uppréttat en finanspolicy. Det ar av stor vikt att :
. Bolagets foretradare héller sig till finanspolicyn. Ett felaktigt agerande
kan bidra till negativa konsekvenser for Bolagets finansiella stdllning :
i och resultat.

Fastigheterna i Bolaget utgor den storsta tillgaingsmassan i Bolaget. En
i forandring av varderingen far stora konsekvenser for Bolagets

stallning och resultat. Bolaget later darfor infor varje arsbokslut ett

i oberoende varderingsinstitut genomfora en varderinga av

. fastigheterna. Noteras bor att vardering alltid innebar ett matt av
subjektivitet och det slutligt korrekta vardet pa en tillgang erhalls

i forst nar en faktisk forséljning genomfdrs av oberoende parter pa en

. fri marknad.

i Forvaltningsresultatet, det vill sdga intdkterna minskat med de

. lopande kostnaderna r till stora delar beroende av att lokalerna och
lagenheterna ar uthyrda. Normalt kan férandringar i kostnadsmassan
i skjutas over pa hyresgasten, men finns det ingen hyresgast far
fastighetsigaren sjilv bara kostnaderna, vilket far negativa

i konsekvenser pa Bolaget resultat.

Erbjudandet ar ett led i att finansiera byggandet av delar av Amhult

i centrum, etapp II. Emissionen ar inte i sin helhet garanterad, vilket ,
' kan innebira att Bolaget erhéller mindre kapital &n vad som erfordras !
for byggandet i den takt som beskrivs i prospektet. '

Det kan dven finnas risker relaterade till Bolaget och branschen som
i for narvarande inte ar kianda for Bolaget.



1 D.2 Huvudsakliga Risker relaterade till de Nya Aktierna inkluderar bland annat att
' ' risker i Bolaget ar ett mindre fastighetsbolag vars aktie har en lag likviditet.
' relaterade till | Det innebér att det kan vara svart att sélja storre poster av aktien pa
vardepappren en gang. Bolagets aktie kan som alla marknadsnoterade virdepapper
! i fluktuera beroende pa faktorer sa som resultatutveckling, konjunktur
och ranteldge. Bolaget har inte for avsikt att lamna ndgon utdelning
i under kommande byggnation utan alla avkastning for aktiedgaren ar

krav

P E1 : Emissions- i Nyemissionsbeloppet férvéntas tillfor Amhult 2 AB maximalt
i belopp och 1 26 224 000 kronor fore emissionskostnader, 25 724 000 kronor efter
| emissions- ' emissionskostnader pa cirka 500 000 kronor, om emissionen tecknas
kostnader fullt ut.

i E2a | Motiv och . Under 2013 har Amhult 2 pabérjat byggnationen av kvarter K i

| i anvandning av | projektet Amhult Center etapp II. Kvarter K innehdller bland annat 52
' emissions- i lagenheter som kommer att siljas ut som bostadsratter vilket kommer
likviden vara en del av finansieringen av kommande utbyggnad i projektet. Nar
| i planeringen av Amhult kommit in i ett skarpt lage med byggnation har
! . ett flertal av de kommande hyresgisterna i de kommersiella lokalerna :
visat intresse av att komma in tidigare an planerat. For att paskynda
; i byggnationen av dven de kommersiella lokalerna genomférs denna
E : nyemission. Styrelsen vill ocks genom nyemissionen halla fast vid
strategin att inte ha en hogre beldningsgrad dn 60 procent.
5 : Styrelsen har valt en féretridesemission framfor en riktad emission fér
att dirmed ge samtliga aktiedgare samma mojlighet att medverka i |
i i Bolagets utveckling, och forsvara sin dgarandel, da Bolaget nu star infor
. genomforandet av sina byggnationer. '

' E3 ! Erbjudandets : Foretradesritt - Den som pd avstimningsdagen den 6 september

' former och 2013 ar registrerad som aktiedgare i Amhult 2 AB (publ) erbjuds med
+ villkor i foretradesratt att teckna en (1) ny aktie for tva (2) innehavda

| registrerade aktier i Bolaget.

Emissionsvolym - 26 224 000 kronor fordelade pa 1 311 200 aktier.

i Teckningskurs - 20 kronor per aktie. Courtage utgar e;j.

. Teckningstid - 16 september 2013 - 8 oktober 2013. .
i Teckning med foretradesratt - For befintliga och direktregistrerade
1 agare sker teckning pa den fardigtryckta emissionsredovisningen eller :
Sarskild anméalningssedel 1. Forvaltarregistrerade dgare ska teckna '
! sin foretradesratt genom instruktioner fran respektive forvaltare.

i Likvid - Tilldelade aktier ska betalas senast 3 bankdagar efter
utfirdandet av avrakningsnotan enligt instruktion pa

i avrakningsnotan. Aktierna berdknas levererade till VP-konto/depa i

' mitten av oktober 2013.

Handel i teckningsratter - teckningsratterna kommer att handlas pa
i AktieTorget fran den 16 september till den 3 oktober 2013. '

10



i Intressen som
i har betydelse
. for foretrades-
emissionen

i Amhult 2 AB har den 22 augusti 2013 erhdllit en skriftlig

' teckningsforbindelse fran Bolaget storsta aktiedgare, Tipp Fastighet,
med adressen Flygledarvagen 3 A, 423 37 TORSLANDA, att bolaget

' kommer att teckna sin andel av nyemissionen.

For teckningsforbindelsen utgar ingen ersattning. Tecknaren har ej
» stallt sarskild sdkerhet for fullféljande av dtagandena till Bolaget vare
 sig i form av pant eller likvida medel.

———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

+ Ej tillampligt. Bolaget har inte tecknat ndgot Lock-up avtal vilket skulle :
' hindra ndgon part att silja sina aktier. :

***************************************************************************************************************************

i Utspadnings-
 effekt

i For befintliga aktiedgare som inte tecknar sig i foreliggande emission

! uppstar en utspadningseffekt om totalt 1 311 200 nyemitterade aktier, :
vilket motsvarar ytterligare drygt 28 procent aktier i Amhult 2 om

i emissionen fulltecknas.

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

i Kostnader

' som alaggs

| investeraren
' av emittenten
 eller

» Ej tillamplig. Emittenten dlagger inte investeraren ndgra kostnader.

11



Riskfaktorer

En investering i Amhult 2 AB utgor en affirsmojlighet, men innebar ocksa risker.
Dessa kan p.g.a. omvarldsfaktorer och Bolagets affarsinriktning vara svara att
kvantifiera. Hela det investerade kapitalet kan forloras. [ foretag med ringa eller
begransad historik kan risken ses som extra stor. For att bedoma Bolaget ar det
viktigt att beakta de personer som skall driva verksamheten, deras bakgrund,
samt riskprofilen i den verksamhet som skall bedrivas. Den som 6verviger att
teckna sig for kop av aktier i Amhult 2 AB bor inhdmta rad fran kvalificerad
radgivare. Nedan redogors for ett antal riskfaktorer som har betydelse for
bedémningen av Bolaget och dess aktie. Riskfaktorerna ar inte framstaillda i
prioriteringsordning och gor inte ansprak pa att vara heltackande.

Bolagsrisker

Affirsmassiga risker

De affirsmidssiga riskerna i Amhult2 avser framst risker inom
forvaltningsverksamheten, vardepappershandel och pagdende och kommande
projektutveckling. De affirsmassiga riskerna kan innebéra att Bolaget gér mindre
lyckade vairdepapperstransaktioner eller genomfoér projekt som inte ar
lonsamma, vilket kan paverka Bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultatutveckling.

Administrativa risker

Ambhult 2 har begransade administrativa resurser vilket gor att nar Bolaget nu
stdr infor en kraftig utbyggnad kan dessa visa sig otillrackliga. Bristande
administration kan bidra till svarigheter att genomféra kommande projekt,
fordyrning av projekten och senareldggning av projekt. Lonsamhetsmassigt kan
det fa negativa konsekvenser for Bolaget.

Beroende av nyckelpersoner

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

Fortroenderisker

Med fortroenderisker avses risken for negativ paverkan pa Bolagets anseende
och minskat fortroende for Bolaget hos allminheten och dgare. Bolaget ar ett
lokalt verksamt, mindre bolag, arbetande pa en kdnd marknad och efterstravar
en lag risk. Brister i personalens agerande och kunskap kan leda till ett minskat
fortroende for Bolaget, vilket i forlingningen kan fa negativa konsekvenser for
Bolagets ekonomiska utveckling.

Risker i kassaflodet

Koncernens stir infor en period med stora investeringar som kommer att
paverka kassaflodet negativt. Fel hanterat kan det negativa kassaflodet fa till
konsekvens att Bolaget inte kan betala de investeringar som gors. Ett
misslyckande i att generera vinster i tillfredstidllande omfattning eller ett
misslyckande med att 16sa uppkomna finansieringsbehov kan substantiellt
paverka Bolagets verksamhet och kan &ven leda till féretagsrekonstruktion,
konkurs eller annan avveckling av Bolaget.
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Kundférluster och vakansgraden

Koncernen har kundfordringar som till stor del avser hyresfordringar. Dessa ar
exponerade for en kreditrisk, vilket innebar att Amhult 2 kan fa svarigheter att fa
dessa betalda vilket paverkar Bolaget negativt. Bolaget ar dven utsatt for en risk
att st med en storre mangd lagenheter eller hyreslokaler outhyrda, vilket gor att
Bolaget maste sinka hyresnivan for att finna hyresgéster. En sddan siankning av
hyresnivan skulle paverka Bolagets intjaning och resultatutveckling negativt.

Finansiella risker avseende Kkortfristiga placeringar/handel med
viardepapper

Finansiella risker avseende Kkortfristiga placeringar bestar framst i att
placeringarna minskar i varde, vilket paverkar Bolagets finansiella stillning och
resultat negativt.

Finanspolicy

Finansverksamheten styrs genom en av styrelsen faststilld finanspolicy. Finans-
policyn anger overgripande regler for hur finansverksamheten i Amhult 2 AB
med dotterbolag skall bedrivas. Den anger hur ansvaret for finansverksamheten
skall fordelas, vilka finansiella risker koncernen ar beredd att ta samt hur
riskerna skall begrinsas. Finanspolicyn skall dven fungera som vigledning i det
dagliga arbetet for personalen inom ekonomiavdelningen.

Ar inte finanspolicyn tillrickligt tydlig eller att den inte f6ljs till fullo kan det
skapa situationer som far negativ inverkan pa Bolagets finansiella stillning och
resultatutveckling.

Fastigheternas virde

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt viarde i enlighet med IAS 40.
Fastigheternas verkliga varde har faststillts till 226 mkr genom en vardering
genomford av Varderingsinstitutet i Vastra Sverige AB. Varderingen utférdes per
den 2012-12-31.

Viarderingen baserades pa avkastningsmetoden och kalkylen innebar en analys
av framtida betalningsstrommar som innehavet forvantas generera under
kalkylperioden. Vidare framriknas ett avkastningsbaserat nuvarde baserat pa
periodens betalnetto, det egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut
samt lanat kapital vid vardetidpunkten.

Noteras bor att vardering alltid innebar ett matt av subjektivitet och det slutligt
korrekta vardet pa en tillgang erhalls forst nar en faktisk forsaljning genomfors
av oberoende parter pa en fri marknad.

Fastighetskostnader

Driftskostnader utgors till stor del av kostnader for el, renhallning, virme och
vatten. Merparten av Kkostnaderna debiteras hyresgisterna. Saledes &ar
exponeringen mot forandring av kostnaderna pa kort sikt relativt begransade.

Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde och
ar helt avhangig av politiska beslut, sdsom skattesats och faststillande av
taxeringsvirde, vilket Amhult 2 inte kan paverka. Aven fastighetsskatten vidare-
debiteras hyresgisterna forutsatt att ytan inte ar vakant, dd fastighetsdgaren
sjalv far bara kostnaden vilket far negativa konsekvenser pa Bolagets resultat.
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Emissionen ar inte garanterad

Erbjudandet ar ett led i att finansiera byggandet av delar av Amhult centrum,
etapp II. Emissionen ar inte i sin helhet garanterad, vilket kan innebéra att
Bolaget erhadller mindre kapital dn vad som erfordras for byggandet i den takt
som beskrivs i prospektet.

Risker relaterade till Bolagets aktie

Aktiens likviditet

Amhult 2 AB ar upptagen till handel pa AktieTorget. Bolaget ar relativt litet med
en stor del av aktierna knutna till huvudagaren vilket gor att regelbunden handel
pa aktiemarknaden ar begriansad. Det innebdr att likviditeten i aktien ar
begransad. Det finns ingen garanti for att aktier forvarvade genom nyemissionen
kan séljas till for innehavaren acceptabla nivaer vid varje given tidpunkt.

Kursfall pa aktiemarknaden

Aktiemarknaden kan generellt gd ner av olika orsaker sa som rantehdjningar,
politiska  utspel, valutakursférandringar och samre konjunkturella
forutsattningar.

Aktiemarknaden praglas aven till stor del av psykologiska faktorer. En aktie som
Ambhults aktie paverkas pa samma sitt som alla andra aktier av dessa faktorer,
vilka till sin natur manga ganger kan vara problematiska att forutse och skydda
sig mot.

Utdelning

Amhult 2 AB har inte ldmnat ndgon utdelning och Bolagets styrelse har inte for
avsikt att under pagdende byggnation foresla nagon utdelning. Till fo6ljd av detta
kommer en potentiell vardestegring pa Bolagets aktie de ndrmaste aren vara den
enda mojligheten till avkastning fér den som investerar i Bolagets aktier.
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Styrelsens forsikran

Prospektet har upprittats av styrelsen for Amhult 2 AB (publ) med anledning av
nyemission. Styrelsen for Amhult 2 AB (publ) ar ansvarig for innehallet i
prospektet. Harmed forsdkras att styrelsen vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sdkerstilla att uppgifterna i prospektet, savitt
styrelsen vet, Overensstimmer med faktiska forhallanden och ingenting ar
utelamnat, som skulle kunna paverka prospektets innebord. Prospektet har inte
varit foremal for granskning av Bolagets revisorer.

Goteborg den 22 augusti 2013
Styrelsen, Amhult 2 AB (publ)

Eigil Jakobsen Alf Lindqvist Anders Wengholm
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Arsredovisningar och bolagsordning kan bestillas i pappersform fran Bolaget
eller hdmtas fran Bolagets hemsida:

Amhult 2 AB
Flygledareviagen 3 A

423 37 TORSLANDA
Hemsida: www.amhult2.se

Uttalanden om framtiden

Uttalanden om framtiden och &vriga framtida forhallanden i detta prospekt
aterspeglar styrelsens nuvarande syn avseende framtida hédndelser och
finansiella utveckling. Framatriktade uttalanden uttrycker endast de
beddmningar och antaganden som styrelsen gor vid tidpunkten fér prospektet.
Dessa uttalanden &dr val genomarbetade, men ldsaren uppmirksammas pa att
dessa, sasom alla framtidsbeddmningar, dr forenade med osdkerhet.
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VD har ordet

Baste aktiedgare, intressenter och blivande
aktiedgare i Amhult 2 AB.

Det har nu gatt atta ar sedan Amhult 2 gjorde
sin forsta publika emission och listade sig pa
AktieTorget. Vi i ledningen av Bolaget var da
overtygade om att byggandet av en smastad i
Ambhult snart skulle paborjas, detta baserat
pa den tidplan Goteborgs Stad levererat for
arbetet.

Arbetet med detaljplanen drog ut pa tiden, vilket det finns flera orsaker till. En av
dessa var den hart trafikerade viag 155 som leder fran Goteborg ut till Torslanda.
Planering och utbyggnad av denna for att mota de kommande trafikflodena har
varit av vikt att fa fardigstillda. En ytterligare faktor var den knutpunkt for
kollektivtrafik som behévde studeras och revideras i ett flertal omgangar for att
kunna mota kraven pa en snabb och effektiv kommunikation.

Naturligtvis pdverkades bolaget och dven ni aktiedgare av forseningen. Vi
vidhaller dock att det viktigaste for oss i sammanhanget alltid har varit en flexibel
och biast mojliga detaljplan. Det gynnar bolagets stillning i det langsiktiga
perspektivet.

Vi fick i januari 2012 en laga kraft vunnen detaljplan, och har nu satt spaden i
jorden. Forsta byggnaden med 52 stycken bostadsratter och 3 butikslokaler och
garage for 55 bilplatser ar paborjad, grunden ar lagd och stommen till byggnaden
haller pa att resas. Forsdljningen av lagenheterna har gatt tillfredsstallande, och
ca 30% av lagenheterna ar salda ett ar fore planerad inflyttning.

Ur ett bolagsperspektiv har vi haft en god avkastning. Vid emissionen 2005 var
substansvirdet per aktie 20 kronor, vilket under dessa atta ar har okat till 45
kronor per aktie. Okningen har till stor del skett genom virdestegring pa
fastigheten, men dven genom upparbetade vinster som gjorts i Bolaget under
aren. Har betyder framforallt byggandet och forsiljning av bostadsritter i Brf
Flygledaren mycket. Produktionen genererade en vinst pa drygt 25 miljoner
kronor. Aktiekursen har inte tillfredstidllande nog f6ljt med i denna utveckling. Vi
bedoémer det som en reaktion pa den avvaktan som funnits fore byggnationens
start. Nar vi gar ifrdn att vara ett kommande byggprojekt till att vara ett
fastighetsbolag med ett fastighetsbestand med bra avkastning i ett av Goteborgs
mest attraktiva omraden, bor detta rimligen avspegla sig i aktiekursen.

For Er aktiedgare som funderar pd om ni ska vara med i den aktuella
nyemissionen sa vill jag peka pa det substansvarde som finns i aktien.

For er som inte ar aktiedgare tidigare sa halsar jag dven er vilkomna. Genom att
teckna er i emissionen far dven ni del av de 6vervirden som finns i vart

fastighetsbestand.

Maria Nord Johannesson
VD i Amhult 2 AB
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Bakgrund och motiv till nyemission

Nyemission

Under 2013 har Amhult 2 pabérjat byggnationen av kvarter K i projektet Amhult
Center etapp II. Kvarter K innehaller bland annat 52 lagenheter som kommer att
sdljas ut som bostadsritter vilket kommer vara en del av finansieringen av
kommande utbyggnad i projektet. I samband med att ligenheterna &ar
fardigstillda och tas i besittning av Bostadsrattsforeningen kommer
resultatavrdkning att ske i Amhult 2:s redovisning vilket kommer att paverka
Bolagets resultat och stéllning positivt.

Nar byggnationen av Amhult Center etapp Il nu har pabérjats har ett flertal av de
kommande hyresgasterna i de kommersiella lokalerna visat intresse av att fa
tillgang till lokalerna tidigare dn planerat. For att forcera byggnationen av de
kommersiella lokalerna som till stora delar ar forbokade av hyresgister
genomfors denna nyemission. Styrelsen har som ambition att genom
nyemissionen halla fast vid strategin att inte ha en hogre beldningsgrad an 60
procent.

Vid extra bolagsstimma den 27 juni 2013 gavs ett bemyndigande om att
genomfora en eller flera nyemissioner om maximalt 2 000 000 aktier. Styrelsen
tog sedan beslut den 22 augusti om villkoren fér nyemission.

Styrelsen har valt en foretradesemission framfor en riktad emission for att dirmed
ge samtliga aktiedgare samma mdjlighet att medverka i Bolagets utveckling, och
forsvara sin dgarandel, niar Bolaget nu star infér genomfdrandet av sina
byggnationer. Bolaget huvudagare, Tipp Fastighets AB, har forbundit sig att
teckna sin del av emissionen, motsvarande cirka 6 miljoner kronor.

Emissionslikviden ska i forsta hand anvédndas till beslutade byggnation av
Kvarter O och P, som ar under upphandling vilka kostnadsberaknas till drygt 200
miljoner kronor.

Blir inte foreliggande nyemission fulltecknad kan styrelsen komma att genomfora

en eller flera riktade emissioner mot institutionella investerare utanfoér befintlig
aktiedgarkrets.
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Villkor och anvisningar

Foretradesritt till teckning

Den som pa avstidmningsdagen den 6 september 2013 ar dgare av B-aktier i
Amhult 2 AB (publ) ager foretradesratt att teckna B-aktier i Amhult 2 AB (publ)
utifran befintligt aktieinnehav i bolaget. Dessutom tillimpas subsidiar
teckningsratt for befintliga aktiedgare att teckna B-aktier som inte tecknas med
stod av utfirdade teckningsratter.

Teckningsritter (TR)
Aktiedgare i Amhult 2 AB (Publ) erhdller for varje befintlig B-aktie en (1)
teckningsratt. Det kravs tva (2) teckningsratter for att teckna en (1) ny B-aktie.

Teckningskurs
Teckningskursen ar 20,00 kronor per aktie. Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden AB, (VPC) for ratt att erhdlla
teckningsratter ar den 6 september 2013. Sista dag for handel i Amhult 2 AB's
aktie med ratt till tilldelning av teckningsratter ar den 3 september 2013. Forsta
dag for handel i Amhult 2 AB's aktie utan ratt till teckningsratter i emissionen ar
den 4 september 2013.

Teckningstid

Teckning av nya B-aktier skall ske under tiden fran och med den 16 september
2013 till och med den 8 oktober 2013. Efter teckningstidens utgang blir
outnyttjade teckningsritter ogiltiga och forlorar darefter sitt varde. Efter
teckningstiden kommer outnyttjade teckningsrétter, utan avisering fran
Euroclear (VPC), att bokas bort fran aktiedgarnas VP-konton.

Handel med teckningsritter (TR)

Handel med teckningsratter kommer att ske pa Aktietorget under perioden fran
och med den 16 september 2013 till och med den 3 oktober 2013.
Vardepappersinstitut med erforderliga tillstdnd handlagger férmedling av kop
och forsdljning av teckningsrdtter. Den som o©nskar kopa eller sdlja
teckningsratter skall darfor vinda sig till sin bank eller fondkommissionar.
Teckningsratter som ej utnyttjas for teckning i foretrddesemissionen maste siljas
senast den 3 oktober 2013 eller anvindas for teckning av aktier senast den 8
oktober 2013 for att inte bli ogiltiga och forlora sitt varde.

Emissionsredovisning och anmilningssedlar

Direktregistrerade aktiedgare

De aktiedgare eller foretradare for aktiedgare som pa ovan ndamnda
avstimningsdag ar registrerade i den av Euroclear (VPC) for Bolagets rakning
forda aktieboken, erhaller fortryckt emissionsredovisning med (VPC), sarskild
anmalningssedel 1 och 3 samt Informationsbroschyr angdende nyemissionen. Av
den fortryckta emissionsredovisningen framgdar bland annat erhallna
teckningsratter. Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken sarskilt
forda forteckning oOver panthavare med flera, erhdller inte ndgon
emissionsredovisning utan underrdttas separat. VP-avi som redovisar
registreringen av teckningsratter pa aktiedgares VP-konto utsidndes e;j.
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Férvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav av aktier i Amhult 2 ar forvaltarregistrerade hos bank
eller annan forvaltare erhaller Informationsbroschyr angaende nyemissionen och
sarskild anmalningssedel 3. Teckning och betalning av foretradesratt skall ske i
enlighet med anvisningar fran respektive forvaltare, vilket kan innebéra att
deltagande i emissionen ska anmaélas till forvaltare innan slutdatum for
emissionen.

Teckning med stod av foretradesritt

Teckning med stod av foretradesratt skall ske genom samtidig kontant betalning
senast den 8 oktober 2013. Teckning genom betalning skall goras antingen med
den, med emissionsredovisningen utsanda, fortryckta inbetalningsavin eller med
den inbetalningsavi som ar fogas till den sadrskilda anmélningssedeln 1 enligt
foljande alternativ:

1) Inbetalningsavi

I de fall samtliga pa avstimningsdagen erhallna teckningsratter utnyttjas for
teckning skall endast den fortryckta inbetalningsavin anviandas som underlag for
teckning genom kontant betalning. Sarskild anmaélningssedel 1 skall da ej
anvandas. Observera att teckning ar bindande.

2) Sarskild anmalningssedel 1

[ de fall teckningsratter forvarvas eller avyttras, eller ett annat antal
teckningsratter dn vad som framgar av den fortryckta emissionsredovisningen
utnyttjas for teckning, skall den sarskilda anmailningssedeln anviandas som
underlag for teckning genom kontant betalning. Aktiedgaren skall pa sarskild
anmalningssedel 1 uppge det antal aktier som denne tecknar sig fér och pa
inbetalningsavin fylla i det belopp som skall betalas. Betalning sker saledes
genom utnyttjande av inbetalningsavin. Ofullstindig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att ldmnas utan avseende.

Sarskild anmélningssedel 1 kan erhallas fran Aktieinvest FK AB pa nedanstdende
telefonnummer. Ifylld anmalningssedel skall i samband med betalning skickas
eller lamnas pa nedanstaende adress och vara Aktieinvest FK AB tillhanda senast
klockan 17.00 den 8 oktober 2013. Det ar endast till