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Begaran om godkédnnande av detta grundprospekt ("Grundprospekt”) har ingivits till
Finansinspektionen och Grundprospektet har i enlighet med lag (1991:980) om handel med finansiella
instrument erhallit Finansinspektionens godkannande och registrering fér utgivande av Medium Term
Notes ("MTN") under en period om tolv manader fran godkannandet i enlighet med artikel 5.4 i direktiv
2003/71/EG (Prospektdirektivet). Grundprospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen
med stod av 2 kap. 25 och 26 88 i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Detta
innebar dock inte ndgon garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna ar riktiga eller fullstandiga.

Grundprospektet skall lasas tillsammans med samtliga dokument som inforlivats genom hénvisning, de
Slutliga Villkoren for varje nyemitterat Lan samt eventuella tillagg till Grundprospektet.

Som del av detta Grundprospekt ingar aven de handlingar som inférlivas genom héanvisning. Utéver
detta ska 6vriga tillagg till Grundprospektet som Bolaget (sdsom definierat nedan) kan komma att géra
samt de specifika slutliga villkor ("Slutliga Villkor”) som uppréattas for genomférd emission lasas som
en del av detta Grundprospekt.

For detta Grundprospekt ska definitioner i de allmanna villkoren under avsnittet "Allmanna Villkor”
("Allmanna Villkor”) galla om inget annat anges.

Under detta MTN-program kan MTN med ett kapitalbelopp understigande hundratusen (100 000) euro
eller motvardet darav i svenska kronor komma att emitteras.

MTN ar inte en lamplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvardera
lampligheten av en investering i MTN mot bakgrund av sina egna forutsattningar. Varje investerare bor
sarskilt:

(a) hatillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna gora en andamalsenlig utvardering av (i) MTN,
(i) mojligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns
i, eller ar infogad genom hanvisning till, detta Grundprospekt eller eventuella tillagg;

(b)  ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att, mot bakgrund av sin egen
finansiella situation, kunna utvardera en investering i MTN samt den inverkan som en sadan
investering kommer att ha pa investerarens totala investeringsportfolj;

() ha tillrackliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna bara de risker som en
investering i MTN medfor, inbegripet d& lanebelopp eller ranta betalas i en eller flera valutor eller
da valutan for lanebelopp eller ranta avviker fran investerarens valuta;

(d) il fullo forsta villkoren for MTN och vara val fortrogen med beteendet hos relevanta index och
finansiella marknader; samt

(e) vara kapabel att utvardera (sjalv eller med hjalp av finansiell radgivare) mojliga scenarion for
ekonomiska, rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka investeringen och
mojligheterna att béara riskerna.

Erbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande forutséatter ytterligare Grundprospekt,
registrerings- eller andra atgarder an de som féljer av svensk ratt. Grundprospektet far inte
distribueras i nagot land dar distributionen eller erbjudandet kraver atgard enligt ovan eller
strider mot regler i sadant land. Foérvarv av  MTN som emitteras i enlighet med detta
Grundprospekt i strid med ovanstdende kan anses som ogiltigt.
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningen baseras pa informationskrav enligt punkterna nedan. Dessa ar numrerade i avsnitt
A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de punkter som kravs i en sammanfattning for
aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte &r tillampliga for aktuell typ av
vardepapper och emittent finns luckor i punkternas numrering. Aven om det krévs att en punkt
inkluderas i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent &r det mgjligt att ingen
relevant information kan ges rérande punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av
det aktuella informationskravet tillsammans med angivelsen "ej tillampligt”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

A.2

Varning:

Samtycke till
anvandning av
Grundprospektet:

AVSNITT B — EMITTENT

B.1

B.2

B.4b

B.5

B.9

Registrerad firma och
handelsbeteckning:

Sate, bolagsform och
lagstiftning:

Kanda trender:

Koncernbeskrivning:

Resultatprognos:

Denna sammanfattning boér betraktas som en introduktion till
Grundprospektet.

Varje beslut om att investera i vardepappren ska baseras pa en
bedomning av Grundprospektet i dess helhet fran investerarens
sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Grundprospektet anfors vid
domstol, kan den investerare som &r kérande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna fér oversattning av Grundprospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive oversattningar darav, men endast om
sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de
andra delarna av Grundprospektet eller om den inte, tillsammans
med andra delar av Grundprospektet, ger nyckelinformation for att
hjalpa investerare nar de Overvager att investera i sadana
vardepapper.

Ej tillampligt. Det finns inga finansiella mellanhander.

Atrium Ljungberg AB (publ), organisationsnummer 556175-7047
("Atrium Ljungberg” eller "Bolaget”).

Bolaget &r ett publikt aktiebolag med sate i Nacka, Sverige.
Verksamheten bedrivs under svensk lagstiftning och foljer
aktiebolagslagen (2005:551).

Ej tillampligt. Det finns inga kanda osakerhetsfaktorer, krav,
ataganden eller tendenser som kan anses ha en betydande
paverkan pa Bolagets affarsutsikter som uppmarksammats sedan
den senaste reviderade rapporten som offentliggjorts av Bolaget.

Bolaget ar moderbolag i koncernen. Verksamheten &r indelad i tva
grenar — fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenadverk-
sambhet.

Ej tillampligt. Bolaget har inte lamnat nagon resultatprognos.
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B.10

B.12

Eventuella
anmarkningar i
revisionsberéattelse:

Historisk finansiell
information och
forklaring samt
beskrivning om att
inga vasentliga
negativa férandringar
har gt rum sedan
den senaste
beskrivningen av
dessa:

Ej tillampligt. Revisionsberattelserna innehaller inga anmarkningar.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sadana de antagits av EU. Vidare tillampar koncernen dven Radet
for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Nedanstaende resultatrakning och balansrakning i sammandrag
frén Atrium Ljungbergs delarsrapport for januari-september 2013.

Atrium Ljungberg tillAmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen med undantag och tillagg som regleras i
rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 2,
Redovisning for juridiska personer. Arsredovisningarna fér 2011
och 2012 finns att tillgd pa Atrium Ljungbergs hemsida.

Publicerade delarsrapporter for 2013 tillsammans med Koncernens
arsredovisningar for 2011 och 2012 ger en komplett bild over
Koncernens tillgangar, skulder och finansiella stallning.

Atrium Ljungberg-koncernen i sammandrag

Sammandrag koncernens resultatrakning

2013 2012 2012 2011
Belopp i Mkr 1/1-30/9  1/1-30/9 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomsattning 1752 1555 2078 2018
Kostnader fastighetsforvaltning -486 -436 -601 -591
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -299 -180 -242 -317
Bruttoresultat 967 938 1235 1110
Central administration -40 -41 -58 -56
Finansnetto -311 -331 -437 -359
Vardeforandringar fastigheter och finansiella instrument 349 143 136 530
Resultat fore skatt 966 710 875 1225
Skatter -110 -255 156 -320
Periodens resultat 856 455 1031 905
Koncernens balansrakningar i sammandrag
Belopp i Mkr 13-09-30  12-09-30 12-12-31 11-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 24 580 23732 24 576 21897
Owriga tillgéngar 1606 683 702 1005
Likvida medel 271 282 189 274
Summa tillgangar 26457 24698 25467 23176
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 761 9679 10 255 9541
Summa langfristiga skulder 12 756 11 272 11 560 10 696
Summa Kortfristiga skulder 2940 3746 3652 2939
Summa eget kapital och skulder 26 457 24 698 25 467 23176
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B.13

B.14

B.15

B.16

B.17

Handelser som
paverkar solvens:

Koncernberoende:

Huvudsaklig
verksamhet:

Direkt eller indirekt
agande/kontroll:

Kreditvardighets-
betyg:

Koncernens kassaflédesanalyser i sammandrag

2013 2012 2012 2011

Belopp i Mkr 1/1-30/9  1/1-30/9 1/1-31/12 1/1-31/12
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 639 594 832 640
Kassaflode fran investeringsverksamheten -945 -1743 -2 472 -1 104
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 388 1156 1554 300
Periodens kassaflode 83 8 -86 -165
Likvida medel vid periodens borjan 189 274 274 439
Likvida medel vid periodens slut 271 282 189 274

Inga véasentliga negativa férandringar i Bolagets framtidsutsikter har
agt rum sedan den senaste reviderade finansiella rapporten
offentliggjordes.

Ej tillampligt. Inga véasentliga forandringar avseende koncernens
finansiella stallning eller stallning pa marknaden har intraffat sedan
den senaste finansiella rapporten offentliggjordes.

Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet genom heldgda
Koncernféretag och Bolaget ager endast en begransad andel av
Koncerners tillgdngar (annat &n aktier och andelar i sadana
Koncernforetag) direkt. Bolaget ar av den anledningen beroende av
dessa foretags formaga att lamna lan och utdelningar till Bolaget.

Langsiktigt agande och forvaltning av  handels- och
kontorsfastigheter pa starka delmarknader, samt utveckling av
koncernens fastigheter genom ny- och ombyggnation.

Ej tillampligt. Ingen person utdvar savitt Bolaget kanner till ndgon
direkt eller indirekt kontroll 6ver Bolaget.

Ej tillampligt. Atrium Ljungberg har ingen rating fran
kreditbedémningsinstituten Standard & Poor’s eller Moody’s eller
Fitch.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Ci1

C.z2

C5

C.8

Typ av vardepapper:

Valuta:

Inskrankningar i
ratten att overlata
vardepapperen:

Rattigheter kopplade
till vardepapperen
inbegripet
rangordning och

Ensidig skuldférbindelse som registrerats enligt lag (1998:1479) om
kontofdring av finansiella instrument och som utgivits av Bolaget
under detta MTN-program. MTN emitteras i dematerialiserad form
hos Euroclear Sweden varfor inga fysiska vardepapper kommer att
utfardas. MTN i val6érer understigande etthundratusen (100 000)
euro kan komma att emitteras under MTN-programmet.

ISIN for detta Lan &r [s].

Lan ges ut i svenska kronor ("SEK™) eller euro ("EUR”).

Valutan for detta Lan ar [SEK/EUR].

MTN ar enligt sina villkor fritt Gverlatbara.

MTN &r en skuldférbindelse utan sékerhet med ratt till betalning
jamsides (pari passu) med Bolagets dvriga existerande eller framtida
oprioriterade icke efterstéllda och icke sakerstéllda
betalningsforpliktelser for vilka battre formansratt inte foljer av
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C.9

C.10

C.11

begransningar av
rattigheter:

Rattigheter kopplade
till vardepapperen
inbegripet den
nominella rantan,
startdag for
ranteberékning,
ranteférfallodagar,
eventuell réntebas,
forfallodag,
avkastning och
eventuell foretradare
for skuldebrevs-
innehavare:

Information om
rantebetalningar som
baseras pa
derivatinslag:

Upptagande till
handel:

AVSNITT D — RISKER

D.2

Huvudsakliga risker
avseende Bolaget:

gallande ratt.

Lan kan vara rantebarande eller icke-rantebarande. Lan kan
emitteras till fast ranta, rorlig ranta (baserad pa STIBOR eller
EURIBOR) eller nollkupong. | relation till varje tranch av
rantebarande Lan, kommer datumet pa vilket ranta blir
utbetalningsbar och férfallodagar for ranta att specificeras i
relevanta Slutliga Villkor.

[L&nen &r inte rantebarande/Lanen ar rantebarande:
[Réntesats: [*]]

[Rantebas: [*]]

[Rantebasmarginal: [+]]

[Réntebestdmningsdag: [*]]

Rénteperiod: []

Réanteforfallodagar: []

Ej tillampligt. Rantebetalningar kommer inte att baseras pa derivat.

MTN, dar det anges i Slutliga Villkor att upptagande till handel skall
ske, kommer listas vid NASDAQ OMX Stockholm AB.

[Detta Lan ska upptas till handel vid [+].]

[Ej tillampligt — Detta Lan kommer inte att upptas till handel pa
reglerad marknad eller annan marknadsplats.] [ ]

e Vardet pad koncernens fastigheter ar det som kan ha den
storsta effekten pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Fastigheternas varde paverkas i hog grad av externa faktorer
utanfor Bolagets kontroll, s& som andrade avkastningskrav pa
fastigheter i den aktuella marknaden, férandrade marknads-
hyresforvantningar samt andra vardepaverkande faktorer.

e Hyresintakterna paverkar koncernens resultat och finansiella
stallning och paverkas bl.a. av externa faktorer utanfor
Bolagets kontroll. En véasentlig sadan faktor ar utbud och
efterfragan pa den aktuella marknaden, vilket i sig paverkas av
den allménna konjunkturen i marknaden.
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D.3

Huvudsakliga risker
avseende
vardepapperen:

Kreditrisk

Investerare i MTN utgivna av Bolaget har en kreditrisk pa Bolaget.
Investerarens mojlighet att erhalla betalning under MTN &r darfor
beroende av Bolagets majlighet att infria sina betalningsataganden,
vilket i sin tur i stor utstrdckning &ar beroende av utvecklingen i
Bolagets verksamhet och Bolagets fortsatta ekonomiska valstand
och mojlighet till refinansiering.

Marknadsrisk och 16ptidsrisk

Marknadsriskerna varierar beroende pa lanekonstruktion och I6ptid.
Det finns risk for att forandringar i rantelaget kan paverka vardet pa
ett MTN negativt. Risken i en investering i ett MTN Okar ju langre
I6ptid ett MTN har, orsaken till detta &r att kreditrisken i ett l&angre
MTN a&r svarare att Overblicka an for ett MTN med kortare loptid.
Utbver detta sa 6kar aven marknadsrisken med ett MTN:s loptid da
fluktuation i ett MTN:s pris blir storre for ett MTN med langre 16ptid
an ett MTN med kort I6ptid.

Valutarisk

Bolaget kan emittera MTN denominerade i saval SEK som EUR.
Detta medfor vissa risker kopplade till valutaomrékning om valutan
avviker frAn den valuta vari investerarens finansiella verksamhet
framst sker. Detta inkluderar saval risken for kraftiga
valutakursférandringar (inklusive devalvering och revalvering) som
inforande eller andringar i valutaregleringar. En forstarkning av den
egna valutan jamfort med den valuta som MTN &r emitterad i
minskar investeringens varde for sadan investerare.

Andrahandsmarknad och likviditet

Aven om ett MTN &r upptagen till handel vid bors eller reglerad
marknad uppstdr normalt ingen betydande handel med aktuella
MTN. Detta kan galla under hela dess 16ptid. Nar det inte utvecklas
en marknad kommer likviditeten att férsdmras. Darfor kan det vara
forknippat med svarigheter att snabbt sélja ett MTN eller erhdlla ett
pris jamfort med liknande investeringar som har en utvecklad
andrahandsmarknad. Detta galler séarskit MTN med speciellt
anpassad struktur. Bristande likviditet i marknaden kan ha en
negativ effekt pd marknadsvardet for MTN. Vid forsaljning av ett
MTN fore loptidens slut tar saledes investeraren en likviditetsrisk, da
priset faststélls av marknaden. Detta innebar att det vid forsaljning
fore forfallodagen finns en risk att marknadsvardet for investeringen
ar lagre an det nominella beloppet.

Intressekonflikter

Emissionsinstituten har i vissa fall haft och kan komma att ha andra
relationer med Koncernen an de som foljer av deras roller under
MTN-programmet. Ett Emissionsinstitut kan till  exempel
tillhandahalla tjanster relaterade till annan finansiering an sadan
genom MTN-programmet. Foljaktligen kan det inte garanteras att
intressekonflikter inte finns eller inte kommer att uppsta i framtiden.

Clearing och avveckling i VPC-systemet

Bolagets MTN &r anslutna till Euroclear Swedens kontobaserade
system ("VPC-systemet”), varfor inga fysiska vardepapper ges ut.
Clearing och avveckling vid handel sker i VPC-systemet liksom
utbetalning av ranta och aterbetalning av kapitalbelopp. Investerarna
ar darfér beroende av funktionaliteten i VPC-systemets for att kunna
erhalla betalning under MTN.
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Andrad lagstiftning

Detta Grundprospekt samt Allméanna Villkor for MTN-programmet ar
baserade pa svensk lag som galler vid datumet for detta
Grundprospekt. Nagon forsakran kan inte ges om inverkan av
eventuella nya lagar, &ndringar i nuvarande lagstiftning eller &ndring
av rattstillampning efter detta datum.

MTN ar strukturellt efterstallda vissa borgenéarer

Koncernféretag kommer att ha skulder till andra borgenarer &n
Fordringshavare. Om Koncernforetag (andra an Bolaget) blir foremal
for konkurs kommer dess borgenérer att ha ratt till full betalning av
sina fordringar innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt
aktie- eller andelsagare i Koncernforetaget, har rétt till utbetalning av
eventuellt Overskott som kan anvéndas till betalning till
Fordringshavare.

Bolaget far stalla sakerhet for annan skuld

Bolaget far stélla sakerhet for annan skuld som inte ar Marknadslan.
Borgenarer med sakerhet i Bolagets tillgangar har ratt till betalning
ur sdkerheterna innan Fordringshavarna. Fordringshavare har ingen
sakerhet i Bolagets tillgangar och skulle vara oprioriterade
borgenarer i handelse av Bolagets konkurs.

AVSNITT E — ERBJUDANDE

E.2b

E.3

E.4

E.7

Tilltédnkt anvéandning
av de forvantade
medlen om det inte
avser lébnsamhet eller
skydd mot vissa
risker:

Erbjudandets former
och villkor:

Intressen och
intressekonflikter:

Kostnader for
investeraren:

MTN-programmet utgdr en del av Bolagets skuldfinansiering.

Priset pA MTN ar rorligt och beror bland annat pa géllande ranta for
placeringar med motsvarande 16ptid samt upplupen kupongranta
sedan foregaende ranteforfallodag. Eftersom skuldférbindelser
under MTN kan komma att ges ut Idpande under en langre tid &r det
inte mojligt att ange en enhetlig forsaljningskurs eller ndgot annat
fast pris for skuldférbindelserna. MTN kan emitteras till par eller
under/6ver par. Priset faststélls fér varje transaktion.

Priset per MTN ar [ ] % av Nominellt Belopp per MTN.

Ej tillamplig. Varken Emissionsinstituten, féretradare fér Bolaget eller
dess revisorer har nagra intressen eller intressekonflikter som har
betydelse for emissioner/erbjudanden.

Emittenten debiterar inte investerare ndgon kostnad i samband med
utgivande av Lan.
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RISKFAKTORER

Innan en investerare beslutar sig for att férvarva MTN emitterade av Atrium Ljungberg ar det viktigt att
noggrant analysera de riskfaktorer som beddms vara av betydelse for den framtida utvecklingen for
Bolaget och MTN. Nedan beskrivs nagra av de risker som beddms vara av sarskild betydelse for
Bolaget, utan sarskild rangordning. Det finns risker bade vad avser omstandigheter som ar hanférliga till
Bolaget eller branschen och s&dana som &r av mer generell karaktar samt risker forenade med MTN.
Vissa risker ligger utanfor Bolagets kontroll. Redovisningen nedan gor inte ansprdk pa att vara
fullstdndig och samtliga riskfaktorer kan av naturliga skal inte forutses eller beskrivas i detalj, varfor en
samlad utvardering dven maste innefatta Ovrig information i Grundprospektet samt en allman
omvarldsbeddémning.

Bolagsspecifika risker

Atrium Ljungbergs fastighetsbestand ar i huvudsak inriktat mot handels- och kontorsverksamhet pa den
svenska marknaden. Detta betyder att bolaget ar exponerat mot hur den svenska ekonomin utvecklas i
stort, sarskilt p& de delmarknader som bolaget ar verksamma. Det ar framforallt fastighetsvarderingen,
projektverksamheten och finansieringen som ar de framsta riskomradena i koncernen med hansyn till
dessa omradens komplexitet och beloppens storlek.

Fastighetsvarden

Atrium Ljungberg redovisar sina fastigheter till verkligt véarde i redovisningen vilket innebar att en
vardeférandring paverkar koncernens resultatrakning. Kassaflodet paverkas dock inte forran
fastigheterna avyttras. Marknadsvardet berdknas utifran koparens krav pa avkastning och de enskilda
fastigheternas forvantade driftéverskott. Avkastningskravet bestdms av den riskfria rantan och varje
fastighets unika risk. Det férvantade driftéverskottet ar det éverskott som en potentiell kbpare berdknas
kunna uppna. Forutsattningarna for driftoverskottet paverkas aven av hur Atrium Ljungberg lyckas
forvalta och utveckla sina fastigheter samt hur bolaget lyckas med en kostnadseffektiv drift.
Avkastningskravet och driftnettot, och darigenom indirekt marknadsvardet, paverkas vidare av
omvarldsfaktorer sdsom konjunkturlige och variation av utbuds- och efterfrdgebalans pa den lokala
marknaden. En férandring av avkastningskravet och/eller driftnettot kan leda till en nedgang i vardet for
Atrium Ljungbergs fastigheter vilket kan ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Investeringar och projekt

Atrium Ljungberg arbetar med fastighetsutveckling genom investeringar i egna fastigheter och
byggratter. Vid ny-, om- och tilloyggnationer finns en potentiell risk att projekten blir dyrare pa grund av
felkalkylering i planeringsfasen. Konjunkturen paverkar aven kostnadsutvecklingen. Det finns ocksa risk
att byggnationen blir mer komplex &n berdknat eller att den tekniska standarden blir bristfallig vilket kan
medfdra kostnadsokningar i framtiden. Koncernen investerings- och projektutveckling kan ha en negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Finansierings- och rénterisk

Koncernens I6pande verksamhet finansieras av egna medel, upplaning fran kreditinstitut samt av lan pa
kapitalmarknaden. Atrium Ljungberg ar beroende av att kunna refinansiera existerande finansiering nar
dessa upphdr samt att kunna uppta ny finansiering for att kunna genomféra investeringar i form av ny-
om- och tillbyggnationer och eventuella fastighetsforvarv. Mojligheten till att erhdlla finansiering ar
beroende av den allmanna tillgangen till finansiering och koncernens finansiella situation. Svarigheter
att uppta finansiering kan ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallnig.

Atrium Ljungberg ar finansierat via eget kapital, l&n via banker samt lan pa& kapitalmarknaden.
Upplaningen fran bank och kapitalmarknaden &r rantebarande och koncernen exponeras darmed av en
risk for att nivan pa marknadsrantor och lanemarginaler forandras. Hojda rantekostnader kan ha en
negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Hyresnivan for lediga kontorslokaler paverkas vid en forstarkning eller forsvagning av konjunkturen. En
vikande tillvaxt kan leda till minskad efterfrdgan pa lokaler och darmed lagre marknadshyror och tkade
vakanser. Det kan aven leda till en minskning i véardet pa den fastigheten dar vakansen uppstar. |
Atrium Ljungbergs bestand ar hyresavtalen vanligen tre till fem &r och avtalen &r bundna till
konsumentprisindex. En minskning i konsumentprisindex kan leda till lagre hyresintakter fér bolaget.
Hyresforandringar sker nar avtalen omférhandlas. Vid en avmattning i konjunkturen &r risken for en
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Okad vakans storre for koncernens kontorslokaler an butikslokaler. En lang genomsnittlig avtalstid ar en
fordel vid sjunkande marknadshyror och en nackdel vid stigande hyror. Om- och avflyttningar medfér
stora kostnader for lokalanpassningar. Dessa kostnader kan inte alltid kompenseras av hdjda hyror.
Lagre hyresintakter och hogre kostnader for lokalanpassningar kan ha en negativ inverkan pa
koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetskostnader

Atrium Ljungbergs fastighetskostnader bestar till stor del av taxebundna kostnader sasom el, vatten och
uppvarmning samt driftkostnader i form av renhallining, bevakning, fastighetsskatt och reparationer. En
del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyresgasten genom reglering i hyreskontrakten, varfor
kostnadsokningar eller besparingar far ett begransat genomslag i koncernens resultat. Dock paverkar
eventuella vakanser resultatet, inte endast genom uteblivha hyresintakter, utan &ven av kostnader som
inte kan debiteras till hyresgast. Oférutsedda skador och reparationer kan ocksd paverka resultatet
negativt. Atrium Ljungberg innehar elva fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavtalen omférhandlas
vanligtvis med 10 eller 20 ars intervall och i samband med omférhandlingarna kan tomtrattsavgalden
Oka. Om fastighetskostnaderna och tomtrattsavgalden okar utan att Atrium Ljungberg kompenseras i
motsvarande grad kan det ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Likviditetsrisk

Atrium Ljungberg &r beroende av tillgang till likvida medel eller kreditutrymme for téackande av
betalningsataganden. Det forekommer avtalade betalningsdtagande som rantebetalningar,
lAneomsattningar och projektutgifter, men det kan aven férekomma oforutsedda betalningsataganden.
Brist pa likviditet for tackande av betalningsataganden kan ha en negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina forpliktelser och eventuella
sakerheter inte tacker koncernens fordringar. Kreditrisk kan i huvudsak hanféras till utestdende kund-
och hyresfordringar, samt fordringar pa banker och andra kreditinstitut avseende likvida medel samt
finansiella derivatavtal med positiva varden. Forluster relaterade till koncernens motparter uppstar
framst om denne forsatts i konkurs eller av andra skl inte kan fullfélia sina betalningsataganden.
Okade kreditforluster kan ha en negativ inverkan p& koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Miljorisk

Enligt Miljobalken &ar huvudregeln att den som bedrivit en verksambhet, eller har vidtagit en atgard, som
har bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miljoskada ar skyldig att géra undersdkningar och
utféra eller bekosta avhjalpandet. | andra hand kan fastighetsédgaren i vissa fall bli ansvarig. Detta
innebar att krav under vissa foérutséattningar kan riktas mot koncernen for sanering av férorening for att
stélla en fastighet i sddant skick som féljer av Miljobalken. Om bolag i koncernen skulle alaggas ett
sadant ansvar kan det ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Andrad lagstiftning

Forandring av lagstiftning avseende bolagsskatt, fastighetsskatt och 6vriga skatter, exempelvis
forandrade mojligheter till skatteméassiga avskrivningar, liksom ovriga statliga och kommunala pélagor,
kan komma att negativt paverka forutsattningarna for koncernens verksamhet och resultat.
Fastighetsskatten som ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde ar helt avhangig av
politiska beslut, sdsom skattesats och faststallande av taxeringsvarde, vilket koncernen inte kan
paverka. Fastighetsskatten vidaredebiteras pa hyresgasterna for uthyrda ytor men skatten for vakanta
ytor bar koncernen sjalv. Skattehgjningar kan ha en negativ inverkan pa Atrium Ljungbergs verksamhet,
resultat och finansiella stéllning. Aven annan lagstiftning, reglering eller rattspraxis, exempelvis
avseende hyres- forvarvs- och miljorelaterad lagstiftning, kan komma att andras i framtiden. Om nagon
sadan forandring sker kan det ha en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.
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Lanespecifika risker

Kreditrisk

Investerare i MTN utgivna av Bolaget har en kreditrisk pa Bolaget. Investerarens mdjlighet att erhalla
betalning under MTN ar darfor beroende av Bolagets mgjlighet att infria sina betalningsataganden. Om
omstandighet intraffar som har en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning kan det paverka mojligheterna for Bolaget att betala de belopp som forfaller i forhallande till
MTN.

Marknadsrisk och 16ptidsrisk

Marknadsriskerna varierar beroende pa lanekonstruktion och I6ptid. Det finns risk for att forandringar i
rantelaget kan paverka vardet pa ett MTN negativt. Risken i en investering i ett MTN Okar ju langre
[6ptid ett MTN har, orsaken till detta ar att kreditrisken i ett langre MTN &r svarare att 6verblicka an for
ett MTN med kortare I6ptid. Utdver detta s& okar aven marknadsrisken med ett MTN:s [6ptid da
fluktuation i ett MTN:s pris blir storre for ett MTN med langre 16ptid &n ett MTN med kort 16ptid.

Valutarisk

Bolaget kan emittera MTN denominerade i sdval SEK som EUR. Detta medfor vissa risker kopplade till
valutaomrakning om valutan avviker frAn den valuta vari investerarens finansiella verksamhet framst
sker. Detta inkluderar saval risken for kraftiga valutakursférandringar (inklusive devalvering och
revalvering) som inférande eller andringar i valutaregleringar. En forstarkning av den egna valutan
jamfort med den valuta som MTN &ar emitterad i minskar investeringens varde for sddan investerare.

Andrahandsmarknad och likviditet

Aven om ett MTN &r upptagen till handel vid bors eller reglerad marknad uppstar normalt ingen
betydande handel med aktuella MTN. Detta kan géalla under hela dess l6ptid. Nar det inte utvecklas en
marknad kommer likviditeten att forsamras. Darfor kan det vara férknippat med svarigheter att snabbt
sdlja ett MTN eller erhdlla ett pris jamfort med liknande investeringar som har en utvecklad
andrahandsmarknad. Detta galler sarskilt MTN med speciellt anpassad struktur. Bristande likviditet i
marknaden kan ha en negativ effekt pd marknadsvardet for MTN. Vid forsaljning av ett MTN fore
I6ptidens slut tar sdledes investeraren en likviditetsrisk, da priset faststalls av marknaden. Detta innebar
att det vid forsaljning fore forfallodagen finns en risk att marknadsvardet fér investeringen ar lagre an
det nominella beloppet.

Intressekonflikter

Emissionsinstituten har i vissa fall haft och kan komma att ha andra relationer med koncernen &n de
som féljer av deras roller under MTN-programmet. Ett Emissionsinstitut kan till exempel tillhandahalla
tjanster relaterade till annan finansiering a4n sddan genom MTN-programmet. Féljaktligen kan det inte
garanteras att intressekonflikter inte finns eller inte kommer att uppsta i framtiden.

Clearing och avveckling i VPC-systemet

Bolagets MTN &r anslutna till Euroclear Swedens kontobaserade system ("VPC-systemet”), varfor inga
fysiska vardepapper ges ut. Clearing och avveckling vid handel sker i VPC-systemet liksom utbetalning
av ranta och aterbetalning av kapitalbelopp. Investerarna ar darfor beroende av funktionaliteten i VPC-
systemets for att kunna erhalla betalning under MTN.

Andrad lagstiftning

Detta Grundprospekt samt Allmanna Villkor for MTN-programmet ar baserade pa svensk lag som galler
vid datumet for detta Grundprospekt. Nagon forsakran kan inte ges om inverkan av eventuella nya
lagar, andringar i nuvarande lagstiftning eller &ndring av rattstillampning efter detta datum.

MTN ar strukturellt efterstallda borgenarer till Koncernforetag

Koncernféretag kommer att ha skulder till andra borgenérer. Om ett Koncernféretag (annat an Bolaget)
blir foremal for konkurs kommer dess borgenérer att ha ratt till full betalning av sina fordringar mot
aktuellt Koncernféretag innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktie- eller andelséagare i
Koncernféretaget, har ratt till utbetalning av eventuellt éverskott som kan anvandas till betalning till
Fordringshavare.

Bolaget far stalla sakerhet for annan skuld

Bolaget far stalla sakerhet for annan skuld som inte & Marknadslan. Borgenarer med sakerheter i
Bolagets tillgangar har ratt till betalning ur sakerheterna innan Fordringshavarna. Fordringshavare har
ingen sakerhet i Bolagets tillgdngar och skulle vara oprioriterade borgenarer i handelse av Bolagets
konkurs.
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BESKRIVNING AV ATRIUM LIJUNGBERGS MTN-PROGRAM

Allmant

Detta MTN-program utgér en ram varunder Atrium Ljungberg AB (publ), i enlighet med styrelsens beslut
den 12 september 2013, har mdjlighet att p& kapitalmarknaden lépande uppta lan i svenska kronor
("SEK") eller euro ("EUR") med en loptid om lagst ett ar och hogst femton ar, totalt utestdende Nominellt
Belopp av MTN far vid varje tidpunkt uppga till hdgst SEK 3 000 000 000 eller motvardet darav i EUR.
Bolaget och emissionsinstituten kan éverenskomma om héjning av detta belopp. Detta MTN program
vander sig till investerare pa den svenska kapitalmarknaden.

Lan upptas genom utgivande av I6pande skuldebrev, s.k. Medium Term Notes ("MTN”), MTN far
emitteras till mindre &n EUR 100 000 eller SEK 1 000 000 eller hela multiplar dérav. Programmet ar for
Bolaget ett av flera finansieringsalternativ i den dagliga afféarsverksamheten och vander sig till
investerare pa den svenska kapitalmarknaden. Beslut att uppta lan fattas av Bolagets Ekonomi- och
Finansavdelning inom ramen fér av styrelsen godkand Finanspolicy.

Lan under MTN-programmet kan emitteras med fast ranta, rorlig ranta eller utan ranta (s.k.
nollkupongskonstruktion) eller med realrénta.

For samtliga L&n som ges ut under detta program skall Allmanna Villkor, atergivna i detta
Grundprospekt, gélla. Utgivande Institut (i forekommande fall Administrerande Institut) uppréattar slutliga
villkor ("Slutliga Villkor”) med kompletterande lanevillkor for aktuellt MTN, vilka tillsammans med de
Allmanna Villkoren utgor fullstandiga villkor for respektive MTN. Varje MTN i SEK som utges under
programmet tilldelas ett lAnenummer av serie 100 och MTN i EUR tilldelas ett lanenummer av serie
200.

Bolaget har utsett Svenska Handelsbanken AB (publ) ("Ledarbank”), Skandinaviska Enskilda Banken
AB (publ) och Swedbank AB (publ), samt varje annat emissionsinstitut som ansluter till programmet, till
emissionsinstitut i MTN-programmet.

Sasom emissionsinstitut under MTN-programmet har ovannamnda emissionsinstitut inte nagra
ekonomiska eller andra relevanta intressen héarvidlag, férutom eventuella avgifter. Savitt Bolaget kanner
till finns det inga andra personer som &r inblandade vid utgivande av MTN som har nagra ekonomiska
eller andra relevanta intressen.

Status

MTN utgdr en skuldférbindelse utan sékerhet med lika ratt till betalning (pari passu) med Bolagets
ovriga, existerande eller framtida icke efterstallda och icke sakerstallda betalningsataganden for vilka
formansratt inte foljer av lag.

Form av vardepapper samt identifiering

MTN &r en dematerialiserad ensidig skuldférbindelse som registreras enligt lagen (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument. Saledes utfardas inga fysiska vardepapper och begaran om viss
registreringsatgard ska riktas till Kontoférande Institut.

MTN-programmet ar anslutet hos Euroclear Sweden och Slutliga Villkor innehdller det fr&n Euroclear
Sweden erhdlina internationella numret for vardepappersidentifiering, ISIN (International Securities
Identification Number).

Skatt

Euroclear Sweden eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade vardepapper) verkstéller avdrag for
preliminar skatt, med for narvarande 30 % pa utbetald réanta, for fysisk person bosatt i Sverige och for
svenskt dodsbo.

Beskrivningen ovan utgor inte skatterddgivning. Beskrivningen &r inte utttmmande utan &r avsedd som
en allmén information om vissa gallande regler. Fordringshavare skall sjalva beddma de
skattekonsekvenser som kan uppkomma och darvid radfrdga skatteradgivare.

Forsaljning

Forsaljning sker genom att Utgivande Institut erhaller ett emissions- och forsaljningsuppdrag. | samband
med uppdraget bestdms emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som &r dver eller
under Nominellt Belopp. | detta fall anvands inte férfarande med teckning och teckningsperiod. Kép och
forsaljning av vardepapper sker éver den marknadsplats som vardepappren ar noterade pa. Likvid mot
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leverans av vardepapper sker genom Utgivande Instituts (i forekommande fall Administrerande Institut)
forsorg i VPC-systemet.

Forsaljning kan ocksa ske genom teckning, dar erbjudande om teckning av MTN riktas antingen till en
storre eller mindre krets av investerare. Teckningsperioden framgar dels av det eventuellt framtaget
forsaljningsmaterial dels av Slutliga Villkor under rubriken "Teckningsperiod”.

Besked om tilldelning lamnas p& avrdkningsnota som berdknas sandas ut tre Bankdagar fore
lanedatum. Likvid mot leverans av vardepapper sker genom Utgivande Instituts (i férekommande fall
Administrerande Institut) forsorg i VPC-systemet. Eventuell handel i vardepapperna paboérjas forst da
vardepapperna levererats.

Marknadspriset p& MTN &ar rorligt och beror bland annat pa gallande ranta for placeringar med
motsvarande loptid samt upplupen kupongrénta sedan féregdende ranteforfallodag. Information om
aktuella priser aterfinns for relevanta MTN p& NASDAQ OMX Stockholm AB:s hemsida
www.nasdagomxnordic.com.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt, i pappersformat
eller elektroniskt media, hanvisas till Bolaget eller Emissionsinstitutet. Grundprospektet halls &ven
tillgangligt vid Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggors pa Bolagets respektive Utgivande
Instituts hemsidor.

Upptagande till handel pa reglerad marknad

Enligt Allmanna Villkor ska eventuellt upptagande till handel pa en reglerad marknad anges i Slutliga
Villkor och om MTN ska distribueras pé reglerad marknad kommer ansodkan att inges till NASDAQ OMX
Stockholm AB eller annan reglerad marknad. | Slutliga Villkor angiven marknadsplats kommer att ha ratt
att gora en egen bedémning och darefter medge eller avsla att MTN registreras.

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagande till handel av MTN under detta MTN-
program sasom kostnader for framtagande av Grundprospekt.

Kostnaden for att inregistrera Lan pa en reglerad marknad kan paverkas av nominellt belopp och l6ptid
och framgar av relevant reglerad marknads vid var tid gallande prislista. Vid tidpunkten for publiceringen
av detta Grundprospekt var exempelvis kostnaden for inregistrering pA NASDAQ OMX Stockholm av ett
Lan med en loptid pa ett &r SEK 18 000 oavsett Lanets nominella belopp.

Preskription

Ratten till betalning av Nominellt Belopp preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Rétten till
rantebetalning preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. De medel som avsatts for betalning
men preskriberats tillkommer Bolaget. Om preskriptionsavbrott sker I6per ny preskriptionstid om tio ar i
fraga om Nominellt Belopp och tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen raknat fran dag som
framgar av preskriptionslagens (1981:130) bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott.

Tillamplig lag

Svensk lag ska tillampas vid tolkningen av Allménna Villkor och tillampliga Slutliga Villkor. Tvist rorande
tolkning och tillampning ska avgoras vid svensk domstol och Stockholms tingsrétt som férsta instans.
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PRODUKTBESKRIVNING

Nedan foljer en beskrivning och exempel av vanliga konstruktioner och termer som férekommer vid
utgivande av Lan under detta program. Konstruktionen for varje MTN framgar av Slutliga Villkor och ska
gélla tillsammans med for MTN-programmet géllande Allmanna Villkor.

Rantekonstruktioner

Lan under MTN-programmet kan lépa med fast ranta, rantejustering, rorlig ranta eller utan ranta (s.k.
nollkupongskonstruktion).

Den aktuella rantekonstruktionen for specifikt MTN specificeras i dess Slutliga Villkor. Under MTN-
programmet finns mojlighet att i enlighet med Allmanna Villkor punkt 6 utge MTN med olika
rantekonstruktioner och dessa specificeras da i det for aktuellt MTN tillhérande Slutliga Villkor. Normalt
emitteras dock MTN med nagon av nedan beskrivna rantekonstruktioner.

Lan med fast ranta

Lanet loper med ranta enligt rantesatsen pa utestdende nominellt belopp frdn (men exklusive)
Lanedatum till och med Aterbetalningsdagen. Rantan erlaggs i efterskott pa respektive Ranteférfallodag
och berdknas pa 30/360-dagarsbasis for MTN i SEK och pa faktiskt antal dagar/faktiskt antal dagar for
MTN i EUR.

Med Ranteforfallodag for fast ranta avses var dag som anges som ranteforfallodag i aktuella Slutliga
Villkor dock att om nagon saddan dag inte ar Bankdag skall som Ranteférfallodag anses narmast
pafoliande Bankdag om inte annat foreskrivs i Slutliga Villkor.

Lan med rorlig ranta - FRN (Floating Rate Notes)

Lanet l6per med réanta frdn (men exklusive) L&nedatum till och med Aterbetalningsdagen. Réantesatsen
for respektive Ranteperiod berdknas periodvis och utgdrs av Réntebasen med tillagg av
Rantebasmarginalen fér samma period.

Réantan erlaggs i efterskott pa varje Ranteforfallodag och beraknas pa faktiskt antal dagar/360 for MTN i
SEK och MTN i EUR i respektive Ranteperiod.

Med Ranteforfallodag for rorlig réanta avses den sista dagen i varje Ranteperiod dock att om nagon
sadan dag inte ar Bankdag skall som Ranteforfallodag anses narmast paféljande Bankdag forutsatt att
sadan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen skall anses vara
foregadende Bankdag, om inte annat framgar av Slutliga Villkor.

Rantebas for rorlig ranta

Avser den referensranta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for Lan i SEK och
EURIBOR for Lan i EUR.

Med STIBOR avses “"den rantesats som (1) omkring kl 11.00 aktuell dag publiceras pd NASDAQ OMX
hemsida for STIBOR fixing (eller genom sadant annat system eller p& sddan annan sida som ersatter
namnda system respektive sida) for aktuell Ranteperiod eller - om sadan notering ej finns - (2) vid
nyssnamnda tidpunkt enligt besked frdn Administrerande Institut motsvarar (a) medelvardet av
Referensbankernas kvoterade utl&ningsrantor inom marknaden for depositioner av SEK 100 000 000
pa interbankmarknaden i Stockholm for aktuell Ranteperiod eller, om endast en eller ingen sadan
kvotering ges, (b) Administrerande Instituts bedémning av den rénta svenska affarsbanker erbjuder for
utldning av SEK 100 000 000 for aktuell Ranteperiod pa interbankmarknaden i Stockholm”.

Med EURIBOR avses "den rantesats som (1) kl. 11.00 aktuell dag publiceras p& Reuters sida
EURIBOROL1 (eller genom s&dant annat system eller pd s&dan annan sida som ersatter namnda system
eller sida) eller — om sadan notering ej finns — (2) vid nyss namnda tidpunkt enligt besked
Administrerande Institut motsvarar (a) medelvardet av Europeiska Referensbankers kvoterade
utlaningsrantor till Administrerande Institut pa dennes begéaran for depositioner av EUR 10 000 000 for
aktuell Ranteperiod eller - om endast en eller ingen sadan kvotering ges — (b) Administrerande Instituts
bedomning av den ranta ledande affarsbanker i Europa erbjuder for utlaning av EUR 10 000 000 for
aktuell Ranteperiod pa interbankmarknaden i Europa”.

Lan utan ranta (s.k. nollkupongskonstruktion)

Lanet loper utan ranta dvs MTN séljs till en kurs understigande Nominellt Belopp dar avkastningen
erhalls pa Aterbetalningsdagen i och med &terbetalningen av det Nominella Beloppet.
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Dagberékning av rénteperiod

"30/360-dagarsbasis” innebar att man utgar fran att aret bestar av 360 dagar som i sin tur férdelas pa
12 manader om vardera 30 dagar och darefter divideras med 360.

"Faktiskt antal dagar/360” innebar det faktiska antalet dagar i ranteperioden delat med 360.

Aterbetalning av kapitalbelopp och rénta

MTN forfaller till betalning med dess Nominella Belopp pa relevant Aterbetalningsdag. Ranta (om
aktuell) erlaggs pa aktuell Ranteforfallodag. Betalning av Nominellt Belopp ska ske i den valuta i vilket
MTN emitterats och ranta ska betalas i samma valuta, i bada fallen till den som ar Fordringshavare pa
femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa den Bankdag narmare respektive forfallodag som
generellt kan komma att tillampas pa den svenska obligationsmarknaden.

Infaller forfallodag for (a) MTN med fast ranta pa dag som inte ar Bankdag insatts respektive dversands
beloppet forst féljande Bankdag; ranta utgar harvid dock endast till och med forfallodagen; (b) MTN med
rorlig ranta pa dag som inte ar Bankdag skall som Ranteforfallodag anses narmast paféljande Bankdag
forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen istallet skall
anses vara foregdende Bankdag.

MTN med fortida [6senmdjlighet

Ratt till fortida inlésen av MTN foreligger om (i) aktierna i Bolaget upphor att vara upptagna till handel pa
den reglerade marknaden vid NASDAQ OMX Stockholm AB; eller (ii) ndgon fysisk eller juridisk person
(ensam eller tillsammans med nagon som &r narstdende enligt 5 § lagen (2002:451) om offentliga
uppkopserbjudanden pé aktiemarknaden) annan &n Familjen Holmstrom, Familien Ljungberg eller
Konsumentforeningen Stockholm direkt och eller indirekt forvarvar aktier representerande mer &n 50
procent av aktiekapitalet eller résterna i Bolaget.
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ALLMANNA VILLKOR

ALLMANNA VILLKOR
FOR LAN UPPTAGNA UNDER
ATRIUM LJUNGBERG AB (PUBL):S SVENSKA MTN-PROGRAM

Foljande allméanna villkor ("Allmanna Villkor”) skall galla for 1an som Atrium Ljungberg AB (publ) (org.
nr. 556175-7047) ("Bolaget”) emitterar pa den svenska kapitalmarknaden under detta Medium Term
Note-program ("MTN-programmet”) genom att utge obligationer, sa kallade Medium Term Notes
(MTN).

1. DEFINITIONER
1.1 Utdver ovan gjorda definitioner skall féljande definitioner ha den innebdrd som anges nedan.

"Administrerande Institut” ar, enligt Slutliga Villkor, (i) om Lan utgivits genom tva eller flera
Utgivande Institut, det Utgivande Institut som utsetts av Bolaget
att ansvara for de administrativa uppgifterna betraffande Lanet
eller (ii) om Lan utgivits genom endast ett Utgivande Institut, det
Utgivande Institutet.

"Avstamningsdag” ar den femte Bankdagen fére (i) forfallodag for ranta eller
kapitalbelopp enligt Lanevillkoren, (ii) annan dag da betalning ska
ske till Fordringshavare, (iii) dagen fér Fordringshavarméte, (iv)
avsandande av meddelande eller (v) annan relevant dag, eller
annan Bankdag fore den relevanta dagen som generellt kan
komma att tillampas i forhallande till instrument av samma sort
som MTN:erna pa den svenska obligationsmarknaden.

"Bankdag” ar dag som inte ar séndag eller annan allman helgdag i Sverige
eller som betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med
allman helgdag i Sverige. Midsommarafton, julafton och
nyarsafton skall for denna definition anses vara likstallda med
allméan helgdag.

"Dagberékningsmetod” ar berakningen av ett belopp for viss berédkningsperiod, den
berédkningsgrund som, om den anges som:

a) "30/360” skall berdknas pa ett & med 360 dagar bestdende
av tolv manader med vardera 30 dagar och vid bruten manad
det faktiska antalet dagar som I6pt i manaden; eller

b) “Faktiskt/360” skall berdknas pa det faktiska antalet dagar i
den relevanta perioden dividerat med 360.

"Emissionsinstitut” ar Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska
Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) samt varje
annat emissionsinstitut som ansluter sig till detta MTN-program i
enlighet med punkt 13.4, dock endast sa lange sadant institut inte
upphort att vara emissionsinstitut.

"EUR” ar euro, den valuta som anvédnds av de deltagande
medlemsstaterna i enlighet med den Europeiska Unionens
regelverk for den Ekonomiska och Monetéra Unionen (EMU).

"EURIBOR” ar:
a) den rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa
Reuters sida EURIBORO1 (eller genom sadant annat system
eller p4 sddan annan sida som ersatter namnda system
respektive sida) for den relevanta Ranteperioden; eller
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"Euroclear Sweden”

"Europeiska

Referensbanker”

"Familjen Holmstrom”

"Familjen Ljungberg”

"Fordringshavare”

"Fordringshavarmaote”

"Justerat Lanebelopp”

"Konsumentfdreningen

Stockholm”

"Koncernen”

"Koncernféretag”

"Kontofoérande Institut”

"Lan

"Lanedatum”

b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Réanteperioden enligt punkten a), medelvardet (avrundat
uppat till tre decimaler) av de rantesatser som Europeiska
Referensbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR
anger till Administrerande Institut pd dennes begaran for
depositioner av EUR 10.000.000 pa interbankmarknaden i
Europa for den relevanta Réanteperioden; eller

c) om ingen sddan rantesats anges for den relevanta
Rénteperioden enligt punkten a) och endast en eller ingen
sadan kvotering ges under punkten b), den rantesats som
enligt Administrerande Instituts skaliga uppskattning bést
motsvarar réntesatsen for depositioner av EUR 10.000.000
pa interbankmarknaden i Europa for den relevanta
Rénteperioden.

ar Euroclear Sweden AB (org. nr. 556112-8074).

ar fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar
EURIBOR och som utses av Administrerande Institut bland de
banker som normalt anvands som referensbanker i marknaden.

ar Birgitta Holmstrém, 401007-0185, tilsammans med make,
barn, barnbarn och bolag kontrollerade av nadgon av dessa.

ar Ake Ljungberg, 471002-0316, tillsammans med barn,
barnbarn och bolag kontrollerade av nagon av dessa.

ar den som ar antecknad p& VP-konto som direktregistrerad
agare eller férvaltare av en MTN.

ar ett mote mellan Bolaget och Fordringshavarna i enlighet med
avsnitt 12 (Fordringshavarméte).

ar det sammanlagda Nominella Belopp av uteldpande MTN
avseende visst LAn med avdrag fér MTN som &ags av Bolaget
eller Koncernféretag, oavsett om Bolaget eller Koncernforetaget
ar direktregistrerat som agare av sadan MTN eller gj.

ar Konsumentféreningen Stockholm med omnejd ekonomisk
férening (org. nr. 702002-1445).

ar den koncern i vilken Bolaget &r moderbolag, varvid begreppen
koncern och moderbolag har den betydelse som respektive
begrepp ges i aktiebolagslag (2005:551).

ar varje juridisk person som ingar i Koncernen utéver Bolaget.

ar bank eller annan som har medgivits ratt att vara kontoférande
institut enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto
avseende MTN.

ar varje lan av "serie 100" for SEK och "serie 200" for EUR,
omfattande en eller flera MTN, som Bolaget upptar under detta
MTN-program.

ar, enligt Slutliga Villkor, dag fran vilken ranta (i forekommande
fall) skall borja l16pa.
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"Lanevillkor”

"Marknadslan”

"MTN”

"Nominellt Belopp”

"Rambelopp”

"Referensbanker”

”SEK”

"Slutliga Villkor”

"STIBOR”

"Utgivande Institut”

"Valuta”

"VP-konto”

ar, for visst Lan, dessa Allmanna Villkor samt de Slutliga Villkoren
for sadant Lan.

ar lan mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra
vardepapper (inklusive 1an under MTN- eller annat
marknadslaneprogram), som séljs, formedlas eller placeras i
organiserad form och vilka ar eller avses bli foremal fér handel pa
reglerad marknad eller annan marknadsplats.

ar ensidig skuldférbindelse om Nominellt Belopp som registrerats
enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument
och som utgivits av Bolaget under detta MTN-program och som
utgor del av Lan.

ar det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor.

ar TRE MILJARDER kronor (SEK 3.000.000.000) eller det belopp
som kan félja av en oOverenskommelse mellan Bolaget och
Emissionsinstituten enligt punkt 13.3.

ar Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, Nordea Bank AB
(publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska
Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) eller sddana
erséattande banker som utses av Administrerande Institut.

ar kronor, den lagliga valutan i Sverige.

ar de slutliga villkor vilka upprattas for ett visst Lan i enlighet med
bilaga till Allmanna Villkor (Mall fér Slutliga Villkor).

ar:

a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges
pa NASDAQ OMX hemsida for STIBOR fixing (eller genom
sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersatter
namnda system respektive sida) for den relevanta
Rénteperioden; eller

b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Réanteperioden enligt punkten a), medelvardet (avrundat
uppat till tre decimaler) av de rantesatser som
Referensbankerna anger till Administrerande Institut pa
dennes begaran for depositioner av SEK 100.000.000 pa
interbankmarknaden i Stockholm fér den relevanta
Rénteperioden; eller

c) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Réanteperioden enligt punkten a) och endast en eller ingen
sadan kvotering ges under punkten b), den rantesats som
enligt Administrerande Instituts skaliga uppskattning bést
motsvarar rantesatsen for depositioner i SEK 100.000.000 pa
interbankmarknaden i Stockholm for den relevanta
Rénteperioden.

ar, enligt Slutliga Villkor, ett eller flera Emissionsinstitut varigenom
Lan har utgivits.

ar SEK eller EUR.

ar det vardepapperskonto hos Euroclear Sweden enligt lag
(1998:1479) om kontofdéring av finansiella instrument i vilket (i) en
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4.1

4.2
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agare av ett vardepapper ar direktregistrerad som &agare av
vardepapper, eller (ii) en &agares innehav av vardepapper ar
forvaltarregisterat i en forvaltares namn.

"Vasentligt ar ett Koncernféretag, vars tillgdngar Gverstiger tva (2) procent av
Koncernféretag” Koncernens totala tillgdngar enligt Bolagets senaste
konsoliderade arsredovisning som publicerats offentligt.

"Aterbetalningsdag” ar, enligt Slutliga Villkor, dag d& MTN skall aterbetalas.

Vid beréakningen av huruvida en grans beskriven i SEK har blivit uppnadd eller éverskriden skall
ett belopp i annan valuta berdknas utifrdn den vaxlingskurs som gallde Bankdagen narmast fore
den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Reuters sida "SEKFIX=" (eller genom sadant
annat system eller pd sddan annan sida som ersatter namnda system respektive sida) eller, om
sadan kurs inte publiceras, enligt den kurs for SEK mot den aktuella valutan pd namnda dag som
publiceras av Riksbanken pa dess hemsida www.riksbank.se.

Ytterligare definitioner sdsom Rantekonstruktion, Réantesats, Rantebas, Réantebasmarginal,
Réantebestamningsdag, Ranteforfallodagar, Ranteperiod och Valuta aterfinns (i férekommande
fall) i Slutliga Villkor.

FORUTSATTNINGAR FOR MTN

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i SEK eller EUR med en loptid pa lagst ett (1)
ar eller hogst femton (15) ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher.

Genom att teckna sig for MTN godkanner varje initial Fordringshavare att dess MTN skall ha de
rattigheter och vara villkorade av de villkor som foljer av Lanevillkoren. Genom att forvarva MTN
bekraftar varje ny Fordringshavare sadant godkannande.

For varje Lan skall upprattas Slutliga Villkor vilka tillsammans med dessa Allmanna Villkor utgor
fullstandiga Lanevillkor for Lanet.

REGISTRERING AV MTN

MTN skall fér Fordringshavares rakning registreras pa VP-konto, varfor inga fysiska vardepapper
kommer att utfardas. Begaran om viss registreringsatgard avseende MTN skall riktas till
Kontofdrande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantsattning, bestammelserna i foraldrabalken, villkor i
testamente eller gavobrev eller annars forvarvat ratt att ta emot betalning under en MTN skall lata
registrera sin ratt for att erhalla betalning.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

En Fordringshavare kan befullméktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren
avseende vissa eller samtliga MTN som innehas av Fordringshavaren. Envar sadan
befullmaktigad person far agera sjalvstandigt och &ger ratt att delegera sin ratt att foretrada
Fordringshavaren.

Om annan an Fordringshavare onskar utdva Fordringshavares rattigheter under Lanevillkoren
eller rosta pad Fordringshavarmote, ska sadan person kunna uppvisa fullmakt eller annan
behorighetshandling utfardad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter och/eller
behorighetshandlingar fran Fordringshavaren.

BETALNINGAR
MTN forfaller till betalning med dess Nominella Belopp p& Aterbetalningsdagen. Infaller

Aterbetalningsdagen p& dag som inte & Bankdag aterbetalas Lanet forst féljande Bankdag.
Ranta enligt avsnitt 6 (Ranta) betalas pa aktuell Ranteférfallodag.
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Betalning av Nominellt Belopp och i forekommande fall ranta skall ske i den Valuta i vilken Lanet
upptagits och betalas till den som &r registrerad som Fordringshavare pa Avstamningsdagen fore
respektive forfallodag eller till sddan annan person som &r registrerad hos Euroclear Sweden
som berattigad att erhalla s&dan betalning.

Infaller Ranteforfallodag for:

a) Lan med fast ranta eller nollkupong pa dag som inte & Bankdag betalas beloppet forst
foljande Bankdag, dock att ranta utgar darvid endast till och med Ranteforfallodagen; eller

b) LAn med FRN-konstruktion pd dag som inte &r Bankdag betalas beloppet narmast
pafoliande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket
fall beloppet betalas foregdende Bankdag.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut atit registrera att kapitalbelopp respektive
ranta skall insattas pa visst bankkonto, sker insattning genom Euroclear Swedens forsorg pa
respektive forfallodag. | annat fall Oversander Euroclear Sweden beloppet pa respektive
forfallodag till Fordringshavaren under dennes hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen
registrerade adress.

Skulle Euroclear Sweden pa grund av dréjsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat hinder
inte kunna utbetala belopp enligt vad nyss sagts, skall Bolaget tillse att beloppet utbetalas s&
snart hindret upphort till den som pa Avstamningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ej kan fullgéra betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden pa grund av hinder
for Euroclear Sweden, skall Bolaget ha ratt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills dess hindret
har upphort. | sddant fall skall ranta utga enligt punkt 7.2.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp enligt detta avsnitt 5 saknade ratt att mottaga detta,
skall Bolaget likval anses ha fullgjort sina ifrdgavarande skyldigheter. Detta galler dock ej om
Bolaget hade kdnnedom om att beloppet kom i oratta hander eller inte varit normalt aktsam.

Visar det sig att den som tillstallts belopp enligt detta avsnitt 5 saknade ratt att mottaga detta,
skall Euroclear Sweden likval anses ha fullgjort sina ifrdgavarande skyldigheter. Detta galler dock
ej om Euroclear Sweden hade kédnnedom om att beloppet kom i orétta hander eller inte varit
normalt aktsam.

RANTA

For Lan som loper med réanta skall rantan beraknas pa Nominellt Belopp, om inte annat framgar
av Slutliga Villkor.

Réanta pa visst Lan beraknas och utgar (i forekommande fall) i enlighet med Slutliga Villkor. |
Slutliga Villkor skall relevant Rantekonstruktion anges enligt nagot av foljande alternativ:

a) Fast ranta:
Om Lan ar specificerat som Lan med fast ranta skall Lanet Iopa med ranta enligt
Réantesatsen fran (men exklusive) Lanedatum till (och inklusive) Aterbetalningsdagen.

Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Rantefdrfallodag och berdknas enligt 30/360.

b) Rorlig ranta (FRN):
Om Léanet ar specificerat som Lan med rorlig ranta skall Lanet 16pa med ranta fran (men
exklusive) Lanedatum till (och inklusive) Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive
Ranteperiod faststalls av Administrerande Institut p& respektive Rantebestamningsdag och
utgérs av Rantebasen med tillagg av Rantebasmarginalen fér samma period.

Kan rantesats inte bestammas pd Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder
som avses i punkt 15.1 skall Lanet fortsatta att I6pa med den rantesats som gallde for den
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7.1

7.2

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

narmast forutvarande Ranteperioden. S& snart hindret upphort skall Administrerande
Institut berakna ny rantesats att galla frAn den andra Bankdagen efter dagen for
beraknandet till utgangen av den da lépande Ranteperioden.

Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Ranteforfallodag och berédknas enligt Faktiskt/360.

C) Nollkupong:
Om Lanet ar specificerat som nollkupongslan skall Lanet I6pa utan ranta. Nollkupongslan
kan utfardas till underkurs och ldsas in till ett belopp per MTN motsvarande Nominellt
Belopp eller en andel déarav.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdréjsmal utgar drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran (men exkluderande)
forfallodagen till och med den dag da betalning erlaggs efter en rantesats som motsvarar
genomsnittet av en veckas STIBOR for MTN utgivna i SEK respektive EURIBOR for MTN utgivna
i EUR under den tid drojsmalet varar med tillagg av tva procentenheter. STIBOR respektive
EURIBOR skall darvid avlasas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka varunder drojsmalet
varar. Drojsmalsranta enligt denna punkt 7.1, for Lan som loper med ranta, skall dock aldrig utga
efter lagre rantesats an som motsvarar den som gallde for aktuellt Lan péa forfallodagen i fraga
med tillagg av tva procentenheter. Dréjsmalsranta kapitaliseras ;.

Beror drojsmalet av sadant hinder fér Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden som avses i
punkt 15.1 skall dréjsmalsranta utgd efter en rantesats som motsvarar (i) for LAn som I6per med
ranta, den rantesats som géllde for aktuellt Lan pa forfallodagen ifraga, eller (i) for Lan som loper
utan rénta, genomsnittet av en veckas STIBOR respektive EURIBOR under den tid drojsmalet
varar (varvid STIBOR respektive EURIBOR skall avlasas den forsta Bankdagen i varje
kalendervecka varunder dréjsmalet varar).

PRESKRIPTION

Fordran p& kapitalbelopp preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Fordran pd réanta
preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de
medel som avsatts for betalning av sadan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker l6per ny preskriptionstid om tio ar i friga om kapitalbelopp och tre
ar betraffande rantebelopp, i bada fallen raknat fran dag som framgar av bestammelser om
verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslag (1981:130).

SARSKILDA ATAGANDEN

Bolaget skall, s& lange nagon MTN utestar, tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i
formansrattsligt hanseende jamstalls med Bolagets 6vriga icke efterstéllda och icke sakerstéllda
betalningsforpliktelser, forutom sadana forpliktelser som enligt gallande ratt har battre
formansratt.

Bolaget atar sig att, sa lange nagon MTN utestdr, inte vasentligt forandra karaktaren av
Koncernens verksamhet sdsom den bedrivs p& dagen for dessa Allmanna Villkor, samt att inte
avyttra eller pa annat satt avhanda sig anlaggningstillgdng av vasentlig betydelse for Koncernen
om sadan avhandelse rimligen leder till en vasentlig risk for att Bolaget inte ska kunna fullgora
sina forpliktelser gentemot Fordringshavarna.

Bolaget far inte ge ut ytterligare MTN under detta MTN-program om det innebar att det
sammanlagda Nominella Beloppet av de MTN som &r utestdende under detta MTN-program,
inklusive de MTN som avses placeras men bortseende frdn de MTN som har forfallodag pa den
dag som de MTN som avses att placeras, Overstiger Rambeloppet pd den dag da
Overenskommelse om placering av MTN tréffas mellan Bolaget och Utgivande Institut.

Bolaget atar sig, sa lange nagon MTN utestar, att:
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10.5

a) inte sjalvt stalla sakerhet eller lata annan stalla sakerhet — vare sig i form av
ansvarsforbindelse eller eljest — fér annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att
upptagas av Bolaget;

b) inte sjalvt stalla sakerhet for Marknadslan — i annan form an genom ansvarsférbindelse,
vilken i sin tur inte far sakerstallas — som upptagits eller kan komma att upptagas av annan
an Bolaget; och

C) tillse att Koncernforetag vid egen upplaning efterlever bestammelserna enligt punkterna a)
och b) ovan, varvid pa vederborande Koncernforetag skall tillampas det som galler for
Bolaget, dock med det undantaget att Bolaget far stalla ansvarsforbindelse for
Koncernforetag, vilken i sin tur inte far sakerstallas.

For Lan som enligt Slutliga Villkor skall upptas till handel pa reglerad marknad eller annan
marknadsplats atar sig Bolaget att sjalv eller genom Administrerande Instituts férsorg anséka om
detta vid relevant reglerad marknad eller annan marknadsplats och att vidta de atgarder som
erfordras for att bibehalla upptagandet till handel s& lange det relevanta Lanet ar utestaende,
dock langst sa lange detta ar mojligt enligt tillampliga regler.

Bolaget atar sig att halla den aktuella versionen av dessa Allmanna Villkor samt de Slutliga
Villkoren for samtliga utestdende Lan tillgangliga pa Bolagets hemsida.

Bolagets ataganden enligt detta avsnitt 9 skall helt eller delvis upphdra om betryggande sakerhet
stalls for betalningen av MTN och sadant upphorande av ataganden beslutas vid
Fordringshavarmote.

FORTIDA INLOSEN/ATERKOP

Raétt till fortida inldsen av MTN foreligger om (i) B-aktierna i Bolaget upphor att vara upptagna till
handel pa den reglerade marknaden vid NASDAQ OMX Stockholm AB; eller (ii) ndgon fysisk eller
juridisk person (ensam eller tillsammans med nagon som &r narstdende enligt 5 § lagen
(2002:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden) annan &n Familjen
Holmstrém, Familjen Ljungberg eller Konsumentféreningen Stockholm direkt och eller indirekt
forvarvar aktier representerande mer an 50 procent av aktiekapitalet eller rosterna i Bolaget. Det
dligger Bolaget att sa snart Bolaget fatt kdnnedom om sadan &garférandring meddela
Fordringshavarna darom i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden). Meddelandet skall innehalla
instruktioner avseende hur en Fordringshavare som vill utnyttja sin ratt till fortida inlosen skall
agera samt specificera Losendagen.

Om ratt till fortida inlosen foreligger skall Bolaget, om sa begars av Fordringshavare, aterbetala
utestdende Nominellt Belopp for MTN jamte upplupen ranta till och med Lésendagen till sddan
Fordringshavare pa Losendagen. Fér MTN som &r Nollkupongslan skall istéllet ett belopp per
MTN beraknat i enlighet med punkt 11.5 b) erlaggas.

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av fortida inlosen av MTN enligt detta
avsnitt 10 skall tillstéllas Bolaget senast 30 dagar fore Losendagen.

Med "Lésendag” i punkterna 10.1-10.3 avses den dag som specificerats av Bolaget enligt punkt
10.1 och som infaller senast 90 dagar efter att meddelande om &garférandringen tillstallts
Fordringshavare, dock att om Lésendagen inte ar en Bankdag skall som Lésendag anses
narmast pafolijande Bankdag.

Bolaget kan erbjuda att aterképa MTN vid varje tidpunkt och till vilket pris som helst under
forutsattning att det ar forenligt med gallande ratt. MTN som &gs av Bolaget far enligt Bolagets
eget val behdllas, overladtas eller nedskrivas. Bolaget skall vid aterkop eller nedskrivning
informera Administrerande Institut samt offentliggora sadant &terkdp respektive sadan
nedskrivning genom pressmeddelande och publicering p& Bolagets hemsida.

Vid fortida inlésen enligt detta avsnitt 10 skall vad som stadgas om aterbetalning av MTN samt
betalning av rénta i avsnitt 6 (R&nta) &ga motsvarande tillampning.
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11.2

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut skall om sa begars av Fordringshavare som vid tidpunkten for begéran
representerar minst tio (10) procent av Justerat Lanebelopp under relevant Lan (sadan begaran
kan endast goras av Fordringshavare som &r registrerade i skuldboken den Bankdag som infaller
narmast efter den dag da begaran inkom till Administrerade Institut och maste, om den gors av
flera Fordringshavare som var for sig representerar mindre an tio (10) procent av Justerat
Lanebelopp under relevant Lan, géras gemensamt) eller (ii) om s& beslutas av Fordringshavarna
under ett Lan pa Fordringshavarméte, skriftligen forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om
nagon) forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande Institut eller
Fordringshavarmétet (om tillampligt) beslutar, om:

a) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet kapital- eller rantebelopp avseende nagot Lan,
savida inte drojsmalet endast ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel och inte varar
langre an tre (3) Bankdagar;

b) Bolaget (i nagot annat avseende &an som anges under punkt a)) inte fullgér sina
forpliktelser enligt Lanevillkoren anseende nagot Lan under forutsattning att Bolaget
skriftigen uppmanats att vidta rattelse om rattelse ar mojlig och Bolaget inte inom 15
Bankdagar darefter vidtagit rattelse;

C) Bolaget eller ett Vasentligt Koncernforetag inte i ratt tid erlagger betalning avseende annat
lan och lanet ifrdga pa grund darav sagts upp, eller kunnat sagas upp, till betalning i fortid
eller — om uppségningsbestdmmelse saknas eller den uteblivna betalningen skulle utgdra
slutbetalning — om betalningsdréjsmalet varat i minst femton Bankdagar, under
forutsattning att summan av utestdende skuld under de 1&n som berors uppgar till minst
TIJUGOFEM MILJONER kronor (SEK 25.000.000), eller motsvarande belopp i andra
valutor;

d) Bolaget eller ett Vasentligt Koncernféretag inte inom femton Bankdagar efter den dag da
Bolaget eller ett Vasentligt Koncernforetag (som tillampligt) mottagit berattigat skriftligt krav
infriar  betalningsforpliktelse rérande borgen eller garanti som Bolaget eller
Koncernféretaget stallt for annans forpliktelse, under forutsattning att summan av
berattigade krav som inte infriats inom sadan tid uppgéar till minst TJUGOFEM MILIJONER
kronor (SEK 25.000.000) eller motsvarande belopp i andra valutor;

e) anlaggningstillgang som ags av Bolaget eller ett Vasentligt Koncernforetag blir foremal for
utmatning och sadan utmatning inte undanréjs inom 30 Bankdagar fran dagen for
utmatningsbeslutet;

f) Bolaget eller ett Vasentligt Koncernforetag instéller sina betalningar;

Q) Bolaget eller ett Vasentligt Koncernféretag anstker om eller medger ansdkan om
foretagsrekonstruktion enligt lag (1996:764) om foretagsrekonstruktion;

h) Bolaget eller ett Vasentligt Koncernforetag forsatts i konkurs;

i) Beslut fattas att Bolaget eller ett Koncernforetag skall trada i likvidation savida inte,
betraffande Koncernforetag, likvidationen &r frivillig; eller

)] Bolagets eller Koncernféretags styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken Bolaget och/eller
Koncernforetag skall uppgd i annat, nytt eller existerande bolag (betraffande
Koncernféretag — i bolag utanfér Koncernen).

Begreppet "lan” i punkterna c) och d) ovan omfattar &ven Lan och kredit i rakning samt belopp
som inte erhallits som lan men som skall erlaggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen avsett
for allmén omsattning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om nagon) forfallet
till betalning enligt punkt 11.1 genom hanvisning till en uppsagningsgrund om det har beslutats pa
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11.3

114

11.5

12.

121

12.2

12.3

12.4

ett Fordringshavarméte att sadan uppsagningsgrund (tillfalligt eller permanent) inte skall medfora
uppsagning enligt punkt 11.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten och Fordringshavarna genom
pressmeddelande, p& Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden) i fall en
uppsagningsgrund som anges i punkt 11.1 skulle intraffa. | brist pA sadan underrattelse eller
underréttelse enligt punk 11.4 skall Administrerande Institut eller Emissionsinstitut, oavsett faktisk
vetskap, inte anses kéanna till en uppséagningsgrund. Varken Administrerande Institut eller
Emissionsinstituten ar sjalva skyldiga att bevaka om forutsattningar for uppségning enligt
punkt 11.1 foreligger.

Bolaget skall vid de tidpunkter Emissionsinstituten anser det skaligen nodvandigt tillstalla
Emissionsinstituten ett intyg rérande forhallanden som behandlas i punkt 11.1. Bolaget skall
vidare lamna Emissionsinstituten de narmare upplysningar som Emissionsinstituten skaligen kan
komma att begara rérande sadana forhallanden som behandlas i punkt 11.1 samt pa begéaran av
Emissionsinstituten tillhandahalla alla de handlingar som rimligen kan vara av betydelse
harvidlag.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsagning skall:
a) Lan som l6per med ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som skulle aterbetalats pa
Aterbetalningsdagen jamte upplupen ranta fram till uppsagningsdagen for L&net; och

b) Lan som Ioper utan ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som bestams pa
uppsagningsdagen for Lanet enligt foljande formel:

Nominellt Belopp

@x+n

dar:

r= den saljranta som Administrerande Institut anger for 1an, utgivet av svenska staten, med en
aterstdende loptid som motsvarar den som galler for aktuellt Lan. Vid avsaknad av
séljranta skall istéllet kdprénta anvandas, vilken skall reduceras med marknadsmassig
skillnad mellan kop- och séljranta, uttryckt i procentenheter. Vid berdkningen skall
stangningsnotering anvandas.

t=  aterstdende loptid for relevant Lan, beraknat i enlighet med Faktiskt/360 for MTN utgivna i

SEK eller EUR.
FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut ager ratt att och skall p& begéaran frén annat Utgivande Institut, Bolaget
eller Fordringshavare som vid tidpunkten for begdran representerar minst tio (10) procent av
Justerat Lanebelopp under ett visst Lan (sadan begaran kan endast géras av Fordringshavare
som ar registrerade i skuldboken den Bankdag som infaller narmast efter den dag da begéaran
inkom till Administrerade Institut och maste, om den gérs av flera Fordringshavare som var for sig
representerar mindre &n tio (10) procent av Justerat Lanebelopp, gdras gemensamt),
sammankalla ett Fordringshavarméte for Fordringshavarna under relevant Lan.

Administrerande Institut skall sammankalla ett Fordringshavarmdéte genom att sanda meddelande
om detta till varje Fordringshavare inom fem (5) Bankdagar fran att det har mottagit en begaran
fran annat Utgivande Institut, Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 12.1 (eller sddan senare
dag som kravs av tekniska eller administrativa skal).

Administrerande Institut far avstd frdn att sammankalla ett Fordringshavarmote om (i) det
foreslagna beslutet méste godkannas av nagon person i tillagg till Fordringshavarna och denne
har meddelat Administrerande Institut att sddant godkannande inte kommer att lamnas, eller (ii)
det féreslagna beslutet inte ar forenligt med géllande réatt.

Kallelsen enligt punkt 12.2 skall innehalla (i) tid for métet, (i) plats for motet, (i) dagordning for
motet (inkluderande varje begdran om beslut fran Fordringshavarna), samt (iv) ett
fullmaktsformular. Endast arenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pa
Fordringshavarmotet. Arenden upptagna p& dagordningen skall vara numrerade. Det

25 (47)



huvudsakliga innehallet i varje arende skall anges. Om det kravs att Fordringshavare meddelar
sin avsikt att narvara pa Fordringshavarmotet skall sddant krav anges i kallelsen.

12.5 Fordringshavarmotet skall inte hallas tidigare an femton (15) Bankdagar och inte senare an trettio
(30) Bankdagar fran kallelsen. Fordringshavarmote for flera lan under MTN-programmet kan
hallas vid samma tillfalle.

12.6 Utan att avvika fran bestammelserna i dessa Allmanna Villkor far Administrerande Institut
foreskriva sddana ytterligare bestammelser kring kallande till och hallande av
Fordringshavarmotet som detta finner lampligt (inklusive att rostning kan ske via ett elektroniskt
rostningsforfarande). Sadana bestammelser kan bland annat innefatta mojlighet for
Fordringshavare att rosta utan att personligen narvara vid motet.

12.7 Endast personer som &r Fordringshavare, eller har blivit befullméktigad av nagon som &r
Fordringshavare, pa Avstamningsdagen for Fordringshavarmotet far utéva rostratt pa sadant
Fordringshavarmote, forutsatt att relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp.

12.8 Vid Fordringshavarmote &ger Emissionsinstituten rétt att narvara.

12.9 Beslut i féljande arenden kraver samtycke av Fordringshavare representerande minst 80 procent
av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare réstar under det relevanta Lanet vid
Fordringshavarmétet:

a) andring av Aterbetalningsdagen, nedséattning av Nominellt Belopp, &ndring av villkor
relaterande till ranta eller belopp som skall aterbetalas eller andring av foreskriven Valuta
for Lanet;

b) andring av villkoren for Fordringshavarméte enligt detta avsnitt 12; eller
c) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper eller galdenarsbyte.

12.10 Arenden som inte omfattas av punkt 12.9 kraver samtycke av Fordringshavare representerande
mer &n 50 procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar under det
relevanta Lanet vid Fordringshavarmoétet. Detta inkluderar, men &r inte begransat till, andringar
och avstdenden av réttigheter i férhallande till Lanevillkoren som inte fordrar en hogre majoritet
(annat &n andringar enligt avsnitt 13 (Andringar av Lanevillkor, rambelopp m.m.)) samt fortida
uppsagning av Lan.

12.11 Ett Fordringshavarméte ar beslutsfért om Fordringshavare representerande minst 50 procent av
det Justerade La&nebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett drende i punkt 12.9 och
annars 20 procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet narvarar vid motet
(eller annars narvara genom en befullméktigad representant eller pa sddant satt som ar forenligt
med bestammelser enligt punkt 12.6).

12.12 Om Fordringshavarmétet natt beslutforhet for vissa men inte alla arenden som skall beslutas vid
Fordringsmotet skall beslut fattats i de arenden for vilka beslutférhet féreligger och 6vriga
arenden skall hanskjutas till nytt Fordringshavarméte. Om Fordringshavarméte inte ar beslutsfort
avseende visst arende skall Administrerande Institut kalla till nytt Fordringshavarméte (i enlighet
med punkt 12.2) férutsatt att det relevanta forslaget inte har dragits tillbaka av den eller de som
initierade Fordringshavarmotet. Kravet pa beslutsforhet i punkt 12.11 skall inte galla for saddant
nytt Fordringshavarmote.

12.13 Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstracker forpliktelser eller begransar rattigheter som
tilkommer Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren kraver dven godkannande av
vederbdrande part.

12.14 En Fordringshavare som innehar mer an en MTN behover inte rosta for samtliga, eller rosta pa
samma satt for samtliga, MTN som innehas av denne.
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12.15 Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erlaggs ersattning till ndgon
Fordringshavare for att denne skall lamna samtycke enligt Lanevillkoren om inte sddan ersattning
erbjuds alla Fordringshavare som lamnar samtycke vid relevant Fordringshavarmote.

12.16 Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarméte ar bindande fér samtliga Fordringshavare under
det relevanta Lanet oavsett om de narvarat vid Fordringshavarmotet eller ej. Fordringshavare,
oavsett om denne har varit narvarande vid, och oberoende av om och hur denne har réstat pa
motet skall inte vara ansvariga for skada som beslutet vallar andra Fordringshavare.

12.17 Emissionsinstitutens skéliga kostnader och utlagg i anledning av ett Fordringshavarmote,
inklusive skalig erséttning till det Administrerande Institutet, skall betalas av Bolaget.

12.18 Administrerande Institut skall, i syfte att fér sarskilt Fordringshavarméte uppratta rostlangd, ha ratt
att frdn Euroclear Sweden begara ett utdrag fran skuldboken utvisande registrerade
Fordringshavare for relevant Lan om Euroclear Swedens regelverk sa tillater. Om
Administrerande Institut senast tvd Bankdagar efter att kallelse till Fordringshavarméte skett
begar det, skall Bolaget utan drojsmal efter relevant Avstamningsdag tillhandahalla det
Administrerande Institutet ett utdrag fran skuldboken utvisande registrerade Fordringshavare for
relevant Lan vid utgdngen av relevant Avstamningsdag fore Fordringshavarmotet.
Administrerande Institut skall inte vara ansvarigt for innehallet i sddant utdrag eller annars vara
ansvarigt for att faststélla vem som ar Fordringshavare i MTN.

12.19 P& Administrerande Instituts begaran skall Bolaget utan drojsmal tillhandahalla det
Administrerande Institutet ett certifikat som anger Nominellt Belopp for MTN som &gs av Bolaget
eller Koncernforetag for utgangen av relevant Avstamningsdag fore Fordringshavarmotet, oavsett
om Bolaget eller Koncernforetag ar direktregistrerat som agare av MTN eller ej. Administrerande
Institut skall inte vara ansvarigt for innehallet i sddant certifikat eller annars vara ansvarigt for att
faststalla om en MTN &gs av Bolaget eller Koncernforetag.

12.20 Ett beslut pa Fordringshavarmote av en villkorsandring kan omfatta sakinnehallet av andringen
och behover inte innehalla en specifik utformning av andringen.

12.21 Ett beslut om en villkorsandring ska ocksa innehalla ett beslut om nar andringen trader i kraft.

12.22 Information om beslut taget vid Fordringshavarméte skall utan dréjsmal meddelas
Fordringshavarna under relevant Lan i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden). Administrerande
Institut skall pa Fordringshavares begaran tillstédlla denne protokoll fran relevant
Fordringshavarmote. Underlatenhet att meddela Fordringshavarna enligt ovan skall dock inte
paverka beslutets giltighet.

13.  ANDRING AV LANEVILLKOR, RAMBELOPP M.M.

13.1 Bolaget och Emissionsinstituten far dverenskomma om att justera klara och uppenbara fel i
Allménna Villkor.

13.2 Bolaget och Utgivande Institut far dverenskomma om justeringar av klara och uppenbara fel i
Slutliga Villkor for visst Lan.

13.3 Bolaget och Emissionsinstituten far 6verenskomma om héjning eller séankning av Rambeloppet.

13.4 Anlitande av Emissionsinstitut kan ske genom 6verenskommelse mellan Bolaget, aktuellt institut
och Emissionsinstituten. Emissionsinstitut kan frantrada som sadant, dock att Administrerande
Institut med avseende pé visst Lan inte far upphora att vara Administrerande Institut med mindre
an att ett nytt Administrerande Institut utses i dess stélle.

13.5 Andring eller eftergift av Lanevillkor kan i andra fall &n enligt punkterna 13.1-13.4 ske genom
beslut vid Fordringshavarméte enligt avsnitt 12 (Fordringshavarméte).

13.6 Ett beslut om en villkorsandring enligt punkt 13.1 skall registrerats hos Euroclear Sweden (i
forekommande fall) och publiceras i enlighet med punkt 9.6.
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14.

141

14.2

14.3

14.4

15.

15.1

15.2

15.3

154

16.

16.1

16.2

MEDDELANDEN

Meddelanden skall tillstallas Fordringshavare for aktuellt Ldn p& den adress som &r registrerad
hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen fore avsandandet.

Meddelande skall tillstallas Bolaget och Emissionsinstitut pa den adress som &r registrerad hos
Bolagsverket pa Avstamningsdagen fore avsandandet.

Ett meddelande till Bolaget eller Fordringshavare enligt Lanevillkoren som sénds med normal
post till angiven adress skall anses ha kommit mottagaren tillhanda tredje Bankdagen efter
avsandande och meddelande som sands med bud skall anses ha kommit mottagaren tillhanda
nar det aviamnats pa angiven adress.

For det fall ett meddelande inte sants p& korrekt satt till viss Fordringshavare skall detta inte
paverka verkan av meddelande till 6vriga Fordringshavare.

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

| fraga om de pa Emissionsinstituten ankommande atgarderna galler att ansvarighet inte kan
gobras gallande fér skada som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande
omstandighet. Forbehallet i friga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler aven om
Emissionsinstitut sjalvt ar féremal for eller vidtar sadan konfliktatgard.

Skada som uppkommer i andra fall skall inte ersattas av Emissionsinstitut om vederbérande
Emissionsinstitut varit normalt aktsamt. Inte i nagot fall utgar ersattning for indirekt skada.

Foreligger hinder fér Emissionsinstitut pa grund av sadan omstandighet som angivits i punkt 15.1
att vidta &tgard, far atgarden uppskjutas tills hindret har upphért.

Vad ovan sagts galler i den man inte annat foljer av lag (1998:1479) om kontoforing av finansiella
instrument.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION
Svensk lag skall tillampas vid tolkning av dessa villkor.

Tvist rérande tolkning och tillampning av detta avtal skall avgdras av svensk domstol. Stockholms
tingsratt skall vara forsta instans.

Harmed bekraftas att ovanstdende Allménna Villkor ar for oss bindande.

Stockholm den 25 oktober 2013

ATRIUM LJUNGBERG AB (PUBL)
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MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR
Nedanstaende mall anvands for Slutliga Villkor for varje lan emitterat under MTN- programmet.
SLUTLIGA VILLKOR

avseende Lan nr [e]
under Atrium Ljungberg AB (publ):s ("Bolaget”) svenska MTN-program

For Lanet skall Allmanna Villkor daterade den 25 oktober 2013 for rubricerat MTN-program, jamte
nedan angivna Slutliga Villkor. Definitioner som anvénds nedan framgar antingen av Allmanna Villkor
eller p& annat satt i grundprospektet godkant den [e] 2013 jamte offentliggjorda tillagg
("Grundprospektet”) som upprattats for MTN-programmet i enlighet med artikel 5.4 i direktiv 2003/71/EG
(tillsammans med relevanta implementeringséatgarder enligt detta direktiv i respektive medlemsstat och i
dess nuvarande lydelse, inklusive andringar genom direktiv 2010/73/EU).

Fullstandig information om Bolaget och erbjudandet kan endast fas genom Grundprospektet, vid var tid
offentliggjorda tillagg och dessa Slutliga Villkor i kombination. Grundprospektet jamte tillagg finns att
tillga pa www.atriumljungberg.se. En sammanfattning av den enskilda emission av MTN genom vilken
l&n upptas finns bifogad till dessa Slutliga Villkor.

[[Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga Villkor daterade den [datum], varvid Aggregerat Nominellt
Belopp for Lanet hojts med [SEK/EUR] [belopp i siffror] fran [SEK/EUR] [belopp i siffror] till
[SEK/EUR] [belopp i siffror].]

ALLMANT
1. Lanenummer: [o]
0] Tranchebendmning: [o]
2. Aggregerat Nominellt Belopp for:
0] Lan: [o]
(i)  Tranche 1: [e]
[Tranche 2: []]
3. Pris: [#] % per MTN for Tranche [e]
4. Valuta: [SEK/EUR]
5.  Nominellt Belopp per MTN: [SEK/EUR] [e]
6. Lanedatum: [o]
7. Startdag for ranteberakning: [e]
8 Likviddag: [Anges om annat an Lanedatum]
9. Aterbetalningsdag: [o]
10. Rantekonstruktion: [Fast ranta]
[Rorlig ranta (FRN)]
[Nollkupong]
11. Aterbetalningskonstruktion: Aterbetalning av Nominellt Belopp for varje MTN
12. Lanets status: Bolaget skall, sa lange ndgon MTN utestar, tillse

att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i
formansrattsligt  hanseende  jamstélls  med
Bolagets o©vriga icke efterstdllda och icke
sakerstallda betalningsférpliktelser, férutom
sadana forpliktelser som enligt gallande ratt har
battre formansratt

13. Representation av Fordringshavare: Om annan an Fordringshavare onskar utbva
Fordringshavares rattigheter under Lanevillkoren
eller rosta pa Fordringshavarmdéte, ska sadan
person kunna uppvisa fullmakt eller annan
behérighetshandling utfardad av Fordringshavaren
eller en kedja av sadana fullmakter och/eller
behorighetshandlingar fran Fordringshavaren

En Fordringshavare kan befullméktiga en eller
flera personer att representera Fordringshavaren

29 (47)



14. Typ och klass av MTN:
15. Beskrivning av de rattigheter, inbegripet
eventuella begransningar av dessa

rattigheter som sammanhanger med
vardepapperen och av férfarandet for att
utova dessa rattigheter:

Motiv for erbjudandet och anvandning av
de medel som erbjudandet forvéantas
tillfora:

16.

VILLKOR FOR ERBJUDANDET
17. Villkor som galler fér erbjudandet:
0] Totalbelopp for emissionen:

(i)  Teckningsperiod:

(i)  Begréansningar avseende
teckningsbeloppet:

(iv)  Minimala och maximala
teckningsbelopp:

(v)  Metoder och tidsfrist for betalning och
leverans av vardepapperen:

(vi) Offentliggorande av resultatet fran
erbjudandet:

(vii) Forfarande vid utévande av
foretradesratt, uppgift om
teckningsratters ~ Overlatbarhet och
forfarande for ej utévade

teckningsratter:

Plan for distribution och tilldelning:

0] Tranch reserverad for viss marknad:

(i)  Forfarande for meddelande till
investerarna om vilket belopp eller
antal som har tilldelats och uppgift om
huruvida handeln kan inledas innan
detta har meddelats:

Prissattning:

0] Forvantat pris:

(i)  Belopp for eventuella avgifter och
skatter som specifikt kommer att
alaggas den som tecknar eller kdper
vardepapperen:

Placerings- och emissionsgarantier:

Uppgift om nér garantiavtal slots eller

kommer att slutas:

18.

19.

20.
21.

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING
22. Uppgifter om avkastning:
23. Fast rantekonstruktion:

0] Réntesats:
(i)  Ranteperiod:

avseende vissa eller samtliga MTN som innehas
av Fordringshavaren. Envar sadan befullmaktigad
person far agera sjalvstandigt och &Ager ratt att
delegera sin rétt att foretrada Fordringshavaren

MTN skall fér Fordringshavares rakning registreras
pa VP-konto, varfor inga fysiska vardepapper
kommer att utfardas
[Specificera detaljer]

[Specificera detaljer]

[]
[Specificera/Ej tillampligt]
[Specificera/Ej tillampligt]

[Specificera/Ej tillampligt]
[Specificera]
[Specificera/Ej tillampligt]

Ej tillampligt

[Specificera/Ej tillampligt]
[Specificera/Ej tillampligt]

[Specificera/Ej tillampligt]
[Specificera/Ej tillampligt]

Ej tillampligt
Ej tillampligt

Specificeras ytterligare nedan

[Tillampligt/Ej tillampligt]

(Om ej tillampligt, radera resterande underrubriker
under denna punkt)

[e] % per ar

Tiden fran den [] till och med den [+] (den forsta
Réanteperioden) och darefter varje tidsperiod om
ca [] manader med slutdag pa en
Réanteforfallodag
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(i)

Réanteforfallodagar:

(iv) Dagberakningsmetod

24. Rorlig réanta (FRN):

0] Réntebas:

(i)  Rantebasmarginal:

(i)  Rantebestamningsdag:

(iv) Rénteperiod:

(v) Rénteforfallodagar:

(vi) Dagberakningsmetod:

(vii) Berakningsombudets namn:

25. Derivatinslag:

0] Lagsta mojliga ranta:

(i)  Hogsta mojliga ranta:

(i)  Beskrivning av det underliggande
instrumentet som rantan baseras pa,
vilken metod som anvands for att
korrelera dessa bada faktorer, uppgift
om vart tidigare resultat och fortsatt
utveckling for instrumentet samt om
dess  volatilitet kan  erhdllas,
beskrivning av eventuellt stérande
handelser pa marknaden eller vid
avveckling som  paverkar det
underliggande instrumentet,
justeringsregler for att ta hansyn till
handelser  som paverkar  det
underliggande instrumentet:

ATERBETALNING
26. Belopp till vilket MTN skall aterbetalas pa
Aterbetalningsdagen:

27. Fortida inldsen vid A&garférandring i
enlighet med Allméanna Villkor:

OVRIGT

28. Upptagande till handel:

[Arligen]/[Halvarsvis]/[Kvartalsvis] den [e], forsta
gangen den [e] och sista gangen den [e], dock att
om sadan dag inte &r Bankdag betalas rantan forst
foljande Bankdag, men ranta utgar darvid endast
till och med Ranteférfallodagen

(Ovan forandras i handelse av kort eller lang forsta
kupong)

30/360

[Tillampligt/Ej tillampligt]

(Om ej tillampligt, radera resterande underrubriker
under denna punkt)

[e]-manader [STIBOR]/[EURIBOR]

[Den férsta kupongens Rantebas skall interpoleras
linjart mellan [e]-m&nader [STIBOR]/[EURIBOR]
och [e]-m&nader [STIBOR]J/[EURIBOR].]
[+/-][®] % per ar

[Tvd] Bankdagar fore forsta dagen i
Ranteperiod, forsta gangen den [e]

Tiden fran den [e] till och med den [e] (den forsta
Rénteperioden) och darefter varje tidsperiod om
ca [e] manader med slutdag pa en
Réanteforfallodag

Sista dagen i varje Ranteperiod, forsta gangen
den [e] och sista gangen den [e], dock att om
nagon saddan dag inte ar Bankdag skall som
Ranteforfallodag anses narmast péfdljande
Bankdag, forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i
en ny kalenderménad, [ vilket fall
Ranteforfallodagen skall anses vara foregdende
Bankdag

Faktiskt/360

varje

Ej tillampligt
Ej tillamplig
Ej tillampligt
Ej tillampligt
Ej tillampligt

Aterbetalning av Nominellt Belopp

Tillampligt

[Tillampligt/Ej tillampligt]
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29.

30.

31.

32.

33.

34.
35.
36.

37.

0)

(i)
(i)
(iv)
v)

(i)

Relevant marknad:

Uppskattning sammanlagda
kostnader [ samband med
upptagandet till handel:

Totalt antal vardepapper som tas upp
till handel:

Tidigaste dagen for upptagande till
handel:

Reglerade marknader eller
motsvarande marknader enligt vad
emittenten kanner till vardepapper i
samma klass som de vardepapper
som erbjuds eller som ska tas upp till
handel redan finns upptagna till
handel:

Foretag som gjort fast atagande om
att agera mellanhander vid sekundar
handel:

av

Radgivare omnamnda i Slutliga Villkor:

Intressen:

Kreditbetyg for Lan:

Beslut till grund for uppréattandet av
emissionen:

Information fran tredje man:

Utgivande Institut:

Administrerande Institut:
Central vardepappersforvarare:

ISIN:

[Specificera/Ej tillampligt]

[Specificera/Ej tillampligt]

[Specificera/Ej tillampligt]

[Specificera/Ej tillampligt]

[Specificera/Ej tillampligt]

(Personer som ar engagerade i emissionen och
som kan ha betydelse for enskilt Lan skall
beskrivas)

[Specificera/Ej tillampligt]

[Specificera]

[Information i dessa Slutliga Villkor som kommer
fran tredje man har atergivits exakt och, savitt
Bolaget kanner till och kan forsékra genom
jamforelse  med annan information  som
offentliggjorts av berérd tredje man, har inga
uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande/Ej tillampligt]

[Specificera Emissionsinstituten]

[Specificera Emissionsinstitut]

Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm

SE[e]

Bolaget bekraftar harmed att ovanstdende Slutliga Villkor &ar géallande for Lanet tillsammans med
Allménna Villkor och férbinder sig att i enlighet darmed erlagga kapitalbelopp och (i férekommande fall)
ranta.

Bolaget bekréftar vidare att alla vasentliga handelser efter den dag for detta MTN-program géallande
Grundprospekts offentliggérande som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget har
offentliggjorts.

Stockholm den [e]

ATRIUM LJUNGBERG AB (PUBL)
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INFORMATION OM ATRIUM LIJUNBERG

Bolaget

Atrium Ljungberg AB (publ) (org. nr. 556175-7047) &r ett publikt aktiebolag och regleras av
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets styrelse har sitt séte i Nacka. Bolaget bildades 30 januari 1973
och bdrsnoterades 1994. Bolaget ska bedriva byggnadsroérelse, dga och forvalta fast egendom eller
tomtratt samt vardepapper, idka handel med fastigheter samt driva annan med ovanstaende andamal
forenlig verksamhet.

Per 31 december 2012 bestod Atrium Ljungbergs fastighetsbestand av 51 fastigheter som framst finns i
Stockholm, Uppsala och Malmo6 dar Stockholm &r den storsta regionen och star for 79 procent av
intakterna. Bolaget &ger dven per 31 december 2012 en fastighet i vardera Ostersund och Vasterés.
Bestandet, med framforallt handels- och kontorsfastigheter, utgérs av moderna och attraktiva
fastigheter med en uthyrbar area om 903 000 kvm. per 31 december 2012.

Historik
Atrium Ljungberg bildades i oktober 2006 genom ett samgaende mellan LjungbergGruppen och Atrium
Fastigheter. De bada sammanslagna bolagen har var for sig en lang och gedigen historia.

LjungbergGruppen har sitt ursprung i den bygg- och fastighetsrérelse som byggméastare Tage
Ljungberg startade 1946 och bdrsnoterade 1994. Bolagets storsta agare var familjen Ljungberg och
familjen Holmstrom. LjungbergGruppens inriktning var att férvarva utvecklingsbara fastigheter och driva
projekt fran idéstadiet genom utveckling, byggnation och uthyrning till ett Iangsiktigt agande.

Atrium Fastigheter har sin bakgrund av att Konsumentféreningen Stockholm, Konsument-
kooperationens pensionsstiftelse och Konsumentkooperationens pensionskassa 1999 samlade sina
gemensamma fastigheter i bolaget Atrium Fastigheter. Atrium Fastigheter var ett av de ledande bolagen
inom handelsfastigheter i Sverige med djup kunskap inom forvaltning av framfor allt
detaljhandelsfastigheter.

Affarsidé, vision och mal

Affarsidé och vision

Genom langsiktigt &gande, utveckling, och forvaltning erbjuds vara kunder attraktiva handels-, kontors-
och helhetsmiljoer pa starka delmarknader. Med egen kompetens och helhetsperspektiv adderar vi
mervarde for vara kunder och samarbetspartners, och skapar vardetillvaxt i bolaget. Visionen ar att
skapa levande motesplatser fér manniskor, handel och affarer.

Mal
Atrium Ljungbergs verksamhet &ar fokuserad p& tillvaxt i driftnettot. Tillsammans med en stabil
kapitalstruktur ger det god véardetillvaxt. Bolagets mal kan delas in i tre kategorier:

Lonsamhet och tillvaxt
o Driftoverskottet ska 6ka med 10 % per ar.
e Investering i egna projekt ska ske med 1 mdkr per &r med god avkastning. Fran och med 2012
ska projektvinsten for ny-och tillbyggnader uppga till 20 %.
e Utdelningen ska motsvara minst 50 % av resultat fore vardeférandringar, efter nominell skatt.

Langsiktig stabilitet
e Soliditeten ska vara lagst 30 %.
¢ Rantetackningsgraden ska vara lagst 2,0 ggr.

Ansvarsfullt féretagande
e Alla storre nybyggnader ska miljocertifieras.
e Bolaget ska vara en av Sveriges basta arbetsplatser.
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Atrium Ljungbergs strategi for att uppna malen ar:

Bolaget ska fokusera pa att utveckla miljoer for handels- och kontorsverksamhet och, dar det ar maijligt,
komplettera med boende, service, kultur och uthildning.

Bolaget ska finnas pa starka delmarknader i Stockholm, Uppsala och Malmé dar det finns
forutsattningar for langsiktig befolkningstillvaxt. Bolaget ska vara en betydande aktér med stora och
samman hallna enheter pa varje delmarknad.

Bolaget ska utveckla och foradla fastigheter och byggrétter. Projektutveckling skapar vardetillvaxt och
adderar mervéarden for kunderna.

Bolaget ska ha fokus pa kunderna i allt som gors. Samarbetet med kunder, leverantérer, kommuner och
andra intressenter ska vara néra, langsiktigt, stabilt och personligt. Genom samverkan hittas innovativa
I6sningar och tillsammans skapas langsiktigt hallbara och attraktiva miljoer.

Bolaget ska leda och driva hela affarsprocessen i egen regi och med egen kompetens och darigenom
tillgodose kundernas intressen och skapa projektvinster dver tid.

Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i affarsstrategin och en viktig del av erbjudandet.

Bolaget ska ha engagerade medarbetare som brinner fér det de goér. Bolagets grundvarderingar;
langsiktighet, samverkan, palitlighet och innovativt tinkande ska vara val férankrade.

Segment och affarsomraden

Verksamheten ar indelad i tv& grenar; fastighetsforvaltning och projekt- och entreprenadverksamhet.
Forvaltningen drivs i ett affairsomréde for handel och ett for kontor. Organisatoriskt ar projekt- och
entreprenadverksamheten uppdelad i tre enheter; affarsutveckling, projekt samt dotterbolaget TL Bygg.
| affarsomradet Transaktion och marknad bedrivs strategiskt och proaktivt arbete for framtida forvary
och uthyrning till storre presumtiva hyresgaster. Vara stodfunktioner ar indelade i HR och affarsstod.
Inom affarsstod ingar funktioner som ekonomi, finans, investor relations (IR), kommunikation, IT-stod
och juridik.

Forvaltningen av vara fastigheter och omraden sker lokalt med egna medarbetare pa plats. Den &r
indelad i marknadsomraden utifran geografi inom omradena handel och kontor. Forutom huvudkontor i
Sickla i Nacka kommun finns atta lokalkontor. Fem av lokalkontoren ligger i Stockholmsomradet,

tva i Uppsala och ett i Malmo.
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ORGANISATION
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LEGAL INFORMATION OM BOLAGET OCH KONCERNEN

Koncernen

Bolaget ar moderbolag i koncernen. | koncernen ingar per 31 december 2012 féljande koncernbolag:

35 (47)



Antal andelar Kapitalandel, %

Direktdgda dotterbolag Org.nr Site 12-12-31 12-12-31
TL Bygg AB 556225-4440 Nacka 10000 100
Impluviumn Tio AB 556063-1128 Nacka 10 000 100
Fastighets AB Blastern 556282-8052 Nacka 10000 100
Arstalunden AB 556357-8094 Nacka 1000 100
PUB AB 556720-3111 Nacka 100 000 100
Sickla Industrifastigheter KB " 916616-1720 Nacka 999 99,9
Suhob Fastighets AB 556739-7772 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Holding AB 556669-3221 Nacka 1000 100
Fastighets AB Celtica 556350-9727 Nacka 2781000 100
Atrium Fastigheter AB 556006-4239 Nacka 5924941 100

1) Resterande andelar ags av annat koncernforetag.

Antal andelar Kapitalandel, %
Indirekt agda dotterbolag Org.nr Sate 12-12-31 12-12-31
LjungbergGruppen Fastighets AB TX 31 556688-4283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Nacka 1000 100
Granby Nord AB 556731-8265 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Planiavdgen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50000 100
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100
Impluvium Sex AB 556781-3059 Nacka 1 000 100
Impluvium Sju AB 556781-3067 Nacka 1000 100
Impluvium Atta AB 556781-3075 Nacka 1000 100
Impluvium Nio AB 556040-4229 Nacka 2000 100
Impluvium Elva AB 556781-3083 Nacka 1000 100
Impluvium Tolv AB 556781-3091 Nacka 1000 100
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100
Impluviumn Fjorton AB 556781-3117 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Ostersund AB 556791-8510 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Igor AB 556791-7140 Nacka 1000 100
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100
Paul U Bergstroms AB 556021-7506 Nacka 1500 100
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1 000 100
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Nacka 400 100
KB Arbetsstolen 3 969651-2350 Nacka 1000 100
KB Warbyriggen 969651-2251 Nacka 1 000 100
Atrium Ljungberg Rotundan AB 556791-7124 Nacka 1000 100
Atrium 1| Uppsala AB 556691-3603 Nacka 100 100
Hogbergsgatan 62 AB 556624-3225 Nacka 1000 100
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100
KB T-bodarne 969646-1392 Nacka 1000 100
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100
Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka 1000 100
Farsta Centrumledning AB 556321-0894 Nacka 1000 100
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Aktiekapital och agarférhallanden

Enligt Atrium Ljungbergs bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst SEK 125 000 000 och hogst
SEK 500 000 000, fordelat p& lagst 100 000 000 och hogst 400 000 000 aktier. Aktierna fordelas i tva
serier betecknade serie A och serie B. Av aktierna skall hégst 4 000 000 vara A-aktier. B-aktier skall
kunna utges till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Vid rosning pa bolagsstamma medfor aktie av
serie A tio (10) roster och aktie av serie B en (1) rost.

Bolagets registrerade aktiekapital uppgick per den 30 september 2013 till SEK 333 051 840 fordelat pa
133 220 736 aktier varav 4 000 000 av serie A och 129.220.736 av serie B. Aktierna i Atrium Ljungberg
ar utfardade enligt svensk réatt, fullt betalda och denominerade i SEK. Per den 30 september 2013 agde
Atrium Ljungberg 3 063 748 B-aktier.

Atrium Ljungbergs aktie av serie B (kortkod: LIJGR B) ar noterad pd NASDAQ OMX Stockholms
reglerade marknad.

Antalet aktiedgare uppgick den 30 september 2013 till 2 075 stycken. Den stOrsta &garen var
Konsumentféreningen Stockholm med 28,1 procent av rosterna och 35,0 procent av kapitalet.

Storre aktieagare per 30 september 2013

Antal ('000) Andel, %

A-aktier B-aktier Totalt Roster Kapital
Konsumentfareningen - 4o 666 4b 666 28,1 35,0
Stockholm
Familjen Ljungberg 1810 27 608 29 418 27,5 22,1
Familjen Holmstrom 1810 14 958 16 768 19.9 12,6
Omsesidiga arbetspensions- - 7143 7143 4.3 5,4
forsakringsbolaget Varma
Lansforsakringar Fonder - 4956 4 956 3.0 3,7
Ulf Holmlund 380 462 842 2,6 0.6
AFA Forsakring - 1824 1824 1.1 1.4
SHB Fonder - 1777 1777 1.1 1.3
Margareta af Ugglas - 1 445 1445 0,9 1.1
Skandia Liv - 1207 1207 0,7 0.9
Ovriga - 18111 18111 10,9 13,6
Totalt utestdende aktier 4000 126157 130157 100 97,7
ﬁterképta aktier - 3 064 3 064 - 23
Totalt antal emitterade aktier 4000 129221 133221 100 100

Kélla:Atrium Ljungbergs hemsida, www.atriumljungberg.se.
Styrelse

Dag Klackenberg

Styrelseordférande

Fodd 1948. Civilekonom, Jur.kand. Vd i Svensk Handel. Styrelseledamot sedan 2004. Ovriga vasentliga
styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Ersta Skondal hogskola AB, Nyréns Arkitektkontor AB och AB
Svensk Byggtjanst. Styrelseledamot i ScandBook AB. Oberoende i forhdllande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i forhallande till bolagets storre agare.

Sune Dahlgvist

Styrelseledamot

Fodd 1948. LO:s Folkhogskola F.d. férhandlingschef Hyresgastféreningen Region Stockholm.
Styrelseledamot sedan 2011. Styrelsesuppleant 2006 - 2011. Ovriga vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Konsumentforeningen Stockholm. Styrelseledamot i Kooperativa Férbundet och
Folksam Liv. Ledamot i KF:s revisionsutskott. Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Ej oberoende i forhallande till bolagets storre agare.
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Thomas Evers

Styrelseledamot

Fodd 1957. Jur.kand. Lunds Universitet. Chefsjurist p& Konsumentféreningen Stockholm.
Styrelseledamot sedan 2011. Inga 6vriga vasentliga styrelseuppdrag. Oberoende i férhallande il
bolaget och bolagsledningen. Ej oberoende i forhallande till bolagets storre agare.

Anna Hallberg

Styrelseledamot

Fodd 1963. Ekonomi/juridik Handelshdgskolan i Goteborg. Vice vd i Almi Foéretagspartner AB.
Styrelseledamot sedan 2009. Ovriga vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Hogskolan Vst och
bolag inom Almikoncernen. Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till bolagets storre agare.

Johan Ljungberg

Styrelseledamot

Fodd 1972. Civilingenjor. Vd i Tagehus Holding AB. Styrelseledamot sedan 2009. Styrelsesuppleant
under perioden 2001 — 2009, samt styrelseledamot under del av 2006. Ovriga vasentliga
styrelseuppdrag: Styrelseledamot i bolag inom Tagehuskoncernen. Styrelseordférande i Credentia AB.
Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Ej oberoende i forhallande till bolagets storre
agare.

Anders Nylander

Styrelseledamot

Fodd 1952. Civilingenjor. Vd i Atrium Ljungberg 2003 - 2011. Styrelseledamot sedan 2011. Ovriga
vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Kista Science City AB. Styrelseledamot i Stiftelsen
Electrum, Kjell & Company, Usports, Nobelhuset AB och styrelseledamot inom Investor AB:s
fastighetsbolag Vectrua AB-koncernen. Ej oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i forhallande till bolagets storre agare.

Ledningsgrupp

Ingalill Berglund
vd

Annica Anas
Cfo

Angela Berg
Projektchef

Helena Martini
HR chef

Linus Kjellberg
Chef Affarsutveckling

Mattias Celinder
Affarsomradeschef Handel

Jonas Tornell
Affarsomradeschef Kontor (fr.o.m 2013-10-21)

Micael Averborg
Chef Transaktion och marknad
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Beroendeforhéllanden

Inga av ovan namnda personer som beskrivs under avsnitten Styrelse och Ledning i detta
Grundprospekt har, nagon befintlig eller potentiell intressekonflikt vad galler hans eller hennes
ataganden gentemot Bolaget och hans eller hennes privata intressen och/eller andra &taganden.

Bolagsstyrning
Atrium Ljungberg tillampar och foljer Svensk kod for bolagsstyrning.

Styrelsens arbetsformer

Styrning och ledning av Bolaget fordelas mellan aktiedgare, styrelse, vd och bolagsledning. Styrningen
regleras i huvudsak av svensk lagstiftning, Regelverk fér emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning,
GRI (Global Reporting Initiative), bolagsordningen samt interna riktlinjer och policys.

Atrium Ljungbergs styrelse har under 2012 bestatt av sex ledarmoéter. Styrelsens sammansattning
uppfyller oberoendekraven enligt koden.

Styrelsen ansvarar for Bolagets organisation och forvaltning och ska forvalta Bolagets angelagenheter i
Bolagets och samtliga aktiedgares intresse. Styrelsens arbetsuppgifter finns skriftligt dokumenterade i
en arbetsordning som revideras en gang per ar. | styrelsens arbetsordning regleras styrelsens
arbetsformer sdsom att styrelsens ordférande skall organisera och leda styrelsens arbete, tillse att
styrelsen har ratt kompetens och kunskap for sitt uppdrag, att styrelsen erhaller den information och de
beslutsunderlag som kravs for sitt arbete, kontrollera att styrelsens beslut verkstélls samt att styrelsens
beslut arligen utvarderas. Styrelsens ordforande ska ocksa ha tata och I6pande kontakter med Bolagets
verkstallande direktor.

| styrelsens arbetsordning stipuleras dven ledamdéternas uppgifter sdsom att faststalla verksamhetsmal
och strategier, tillsatta och utvéardera verkstéllande direktdr, ombesorja att det finns effektiva system for
uppféljning och kontroll, att lagar och andra regler efterlevs, att besluta om investeringar fér 20 mkr och
mer. | arbetsordningen anges &dven att styrelsens och vd:s arbete arligen skall utvarderas samt
revisions- och ersattningsutskottens ansvarsomraden.

Enligt  styrelsens  arbetsordning ska  styrelsen sammantrdda, utbver konstituerande
styrelsesammantrade, vid minst fem tillfallen per ar. Styrelsen har under aret haft nio méten och ett
konstituerande.

Revisionsutskott

Styrelsen utgor i sin helhet revisionsutskottet. Revisionsutskottets ansvarsomraden regleras i en
arbetsordning som faststélls av styrelsen. Revisionsutskottet har i uppgift att bereda styrelsens arbete
med kontroll och kvalitetssékring av den finansiella rapporteringen.

Revisionsutskottet ska fortlépande traffa Bolagets revisor for att informera sig om revisionens inriktning
och omfattning samt diskutera samordningen mellan den externa och interna revisionen och synen péa
Bolagets risker. Utskottet ska dven faststélla riktlinjer for vilka andra tjanster an revision som Bolaget far
upphandla av Bolagets revisor. Utskottet ansvarar ocksd for utvardering av revisionsarbetet samt
beredning av val av revisor.

Erséttningsutskott

Styrelsen utgor i sin helhet ersattningsutskottet. Ersattningsutskottets ansvarsomraden regleras i en
arbetsordning som faststélls av styrelsen. Erséattningskommitténs uppgift ar att bereda och lamna
forslag i fragor om erséttning och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen samt félja och utvardera
eventuella pdgdende och under aret avslutade program for rorliga ersattningar for bolagsledningen.
Utskottet foljer och utvarderar &aven tilldmpningen av de riktlinjer for erséattningar till ledande
befattningshavare som arsstamman fattar beslut om.

Kreditvardering (Rating)
Atrium Ljungberg har ingen rating fran kreditbedémningsinstituten Standard & Poor’s eller Moody’s eller
Fitch.

De tre storsta kreditbeddmningsinstituten &r Moody's (www.moodys.com), Standard & Poor's
(www.standardandpoors.com) och Fitch (www.fitchratings.com) en narmare forklaring om innebérden i
ett visst kreditvardighetsbetyg kan erhéllas fran respektive instituts hemsida. Ett kreditvardighetsbetyg
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utgér inte en rekommendation om att kopa, sdlja eller inneha vardepapper. Det ar vars och ens
skyldighet att inhamta information om aktuell rating da den kan vara féremal for andring.

Beskrivning av marknaden

Marknadso6versikt

Atrium Ljungberg ager och forvaltar ett fastighetsbestand som framst finns i Stockholm, Uppsala och
Malmo dar Stockholm &r den storsta regionen och per 31 december 2012 star for 79 procent av
intakterna.  Fastighetsbestdnden bestar framst av handels- och kontorsfastigheter déar
handelsfastigheterna ar fordelade i alla bolagets regioner. Kontorsfastigheterna finns 31 december
2012 enbart i Stockholmsregionen dér bolagets fastigheter ar koncentrerade till vissa delmarknader.

Agandet av handelsfastigheter i Sverige

Hyresmarknaden fér kommersiella lokaler i Sverige har lange praglats av god efterfragan i
tillvaxtregionerna, vilket lockat till sig en rad starka &agare. Uthyrningen av lokaler i traditionella
kopcentrum domineras idag av aktérer med ett langsiktigt agarperspektiv och hég grad av
specialisering. Med egen fastighetsforvaltning och en tydlig inriktning for sitt &gande attraherar dessa
aktorer hyresgaster som soker lokaler i storlek runt 70 -1 500 kvm i miljder med mycket folk i rorelse. |
takt med att marknaden mognat har vi under de senaste aren sett en allt hogre grad av renodling bland
kopcentrumsagarna, som far alltmer specialiserade portféljer. Atrium Ljungberg var per 2013-12-31 den
fijarde storsta fastighetsagaren av handelsfastigheter.

Agandet av kontorsfastigheter i Stockholmsomradet

Med stor inflyttning och befolkningstillvaxt vantas Stockholm fortsdtta att expandera och dominera
svenskt naringsliv, vilket ger en attraktiv kontorshyresmarknad. | jakten pa mer plats och storre variation
i hyresnivderna har trycket p& omraden utanfér den mest centrala stadskarnan okat under de senaste
aren, dar narforort norr, narforort soder, Kista och det framvaxande Hagastaden ar exempel pad
eftersokta lagen. Atrium Ljungberg &r per 31 december 2012 den nionde stérsta &garen av
kontorsfastigheter i Stockholmsregionen 2| narforort norr ar Fabege den storsta fastighetséagaren, med
en marknadsandel pa 35 procent av kontorsstocken i Solna. | Kista dominerar Klévern, med ett bestand
motsvarande drygt en fjardedel av omradets kontorsyta. Andra stora fastighetsagare i narférort norr ar
Akademiska Hus, AREIM, Atrium Ljungberg, Humlegarden och Vasakronan. Narforort soder domineras
av Atrium Ljungberg och Fabege. Atrium Ljungbergs bestdnd ar per 31 december 2012 framst
koncentrerat till Sickla, dér totalt 130 000 kvm uthyrningsbar yta &gs, varav 78 000 kvm &r kontor.
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OVRIG INFORMATION

Forsakran betraffande Grundprospektet

Atrium Ljungberg AB (publ) (org nr 556175-7047), med sate i Stockholm, Sverige, ansvarar for
innehallet i Grundprospektet och har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstélla att
uppgifterna i Grundprospektet, savitt Bolaget vet, 6verensstammer med de faktiska forhallandena och
att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. | den omfattning som foljer av lag
ansvarar aven styrelsen i Bolaget for innehallet i detta Grundprospekt och har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstdlla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt styrelsen vet,
overensstammer med de faktiska forhdllandena och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebord.

Historisk finansiell information

Bolagets koncernredovisning och arsredovisning for de tvd senaste rakenskapsaren 2011 och 2012
samt delarsrapporter for perioden 1 januari-30 september 2012 och 1 januari-30 september 2013 &r
inforlivade i detta Grundprospekt genom hanvisning. De inférlivade handlingarna ska lasas som en del
av detta Grundprospekt. Samtliga rapporter finns att tillgh pa Bolagets hemsida
www.atriumljungberg.se.

Atrium  Ljungberg koncernredovisning &r uppréattad i enlighet med de internationella
redovisningsreglerna (IFRS) saddana de antagits av EU och med tillampning av RFR 1.

Revisionsberattelserna for 2011 och 2012 finns intagna i arsredovisningen for respektive ar. Revisions-
berattelserna foljer standardutformningen och innehaller inga anmarkningar. Bolagets delarsrapport for
perioden 1 januari-30 september 2012 och 1 januari-30 september 2013 har inte varit foremal for
sarskild granskning.

Utbver revisionen av Bolagets arsredovisningar har Bolagets revisorer inte granskat nagra andra delar
av detta Grundprospekt.

Nedanstaende tabeller visar utvald finansiell information i sammandrag som, utan &ndringar hamtats
fran Bolagets reviderade arsredovisning, for rékenskapsaren 2012 och 2011 samt Bolagets
delarsrapport for perioden 1 januari-30 september 2013 och 1 januari-30 september 2012.
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Koncernens rapport 6éver totalresultat

2013 2012 2012 2011
Belopp i Mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12 1/1-31/12
Hyresintakter 1445,2 1 367,8 1824,8 1686,3
Projekt- och entreprenadomsaéttning 307,0 186,9 252,9 331,8
Nettoomsattning 1752,2 1554,7 2 077,7 2 018,1
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -131,6 -121,2 -167,1 -180,0
Owriga driftskostnader -115,3 -92,2 -137,0 -122,0
Forvaltningskostnader -92,9 -88,8 -124,9 -117,1
Reparationer -28,8 -28,5 -41,8 -38,2
Fastighetsskatt -89,8 -82,1 -97,8 -99,4
Tomtrattsavgalder -20,3 -17,1 -23,5 -26,4
Ej awdragsgill menardesskatt -7,1 -6,2 -8,7 -8,2
-485,8 -436,1 -600,9 -591,3
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -299,3 -180,3 -242,0 -317,0
Bruttoresultat 967,1 938,3 1234,8 1109,8
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 959,4 931,7 1224,0 1 095,0
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverk samhet 7,7 6,6 10,9 14,8
Central administration fastighetsforvaltning -30,9 -28,6 -41,7 -44,1
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -8,7 -12,1 -16,6 -12,2
-39,6 -40,7 -58,2 -56,3
Finansiella intakter 1,6 11,4 13,9 10,6
Finansiella kostnader -312,9 -342,8 -451,3 -369,7
-311,3 -331,4 -437,4 -359,1
Resultat fore vardeférandringar 616,2 566,2 739,2 694,4
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserad 41,5 244.5 367,8 528,3
Fastigheter, realiserad 0,0 32,8 32,7 2,0
Finansiella instrument, orealiserade 341,2 -126,6 -182,5
Nedskrivning goodwill -33,3 -7,3 -82,2
349,4 143,4 135,8 530,3
Resultat fore skatt 965,6 709,6 875,0 1224,7
Aktuell skatt -33,4 -127,5 -89,8 -1,5
Uppskjuten skatt -76,5 -127,6 245,6 -318,7
-109,9 -255,1 155,8 -320,2
Periodens resultat 855,7 454,5 1 030,8 904,5
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassifceras till resultatet
Kassaflodessakringar 27,3 30,9 40,9 -204,6
Skatt hanforlig till dwriga redovisade intékter och kostnader -6,0 -8,1 -18,5 53,8
Summa ovrigt totalresultat 21,3 22,8 22,4 -150,8
Summa totalresultat for perioden 877,0 477,3 1 053,2 753,7
Resultat per aktie, kr 6,57 3,49 7,92 6,95
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Koncernens balansrakningar i sammandrag

Belopp i Mkr 13-09-30 12-09-30 12-12-31 11-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 24 580,1 23732,4 24 576,2 21 896,7
Materiella anlaggningstillgangar 17,4 20,7 19,6 23,8
Goodwill 274,3 382,5 307,6 389,8
Uppskjuten skattefordran - - 3,6 26,4
Derivat 4.8 - - -
Owiga anlaggningstillgangar 1,2 0,5 0,5 0,8
Summa anlaggningstillgangar 24 877,8 24 136,1 24 907,5 22 337,5
Omesattningstillgangar 1 308,3 279,7 370,9 564,1
Likvida medel 271,1 281,7 188,5 274,2
Summa omsattningstillgangar 1579,4 561,4 559,4 838,3
Summa tillgangar 26 457,2 24 697,5 25 466,9 23 175,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10 761,4 9 679,4 10 255,3 9 540,5
Uppskjuten skatteskuld 2 408,5 2723,9 2 364,5 26125
Langfristiga rantebarande skulder 10 324,7 8211,8 8 810,9 7 839,6
Derivat - 314,5 361,8 221,2
Owriga langfristiga skulder 23,0 21,8 22,7 22,7
Summa langfristiga skulder 12 756,2 11 272,0 11 559,9 10 696,0
Kortfristiga avsattningar 106,9 105,3 105,9 -
Kortfristiga rantebarande skulder 2 057,6 3004,6 2 802,4 1881,3
Derivat 3,3 1,9 0,9
Owriga kortfristiga skulder 775,1 632,9 741,5 1057,1
Summa kortfristiga skulder 2 939,6' 3746,1 3651,7 2 939,3
Summa eget kapital och skulder 26 457,2 24 697,5 25 466,9 23 175,8
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Koncernens kassaflddesanalyser

2013 2012 2012 2011
Belopp i Mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12 1/1-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 965,6 709,6 875,0 1224,7
Aten‘éring av- och nedskriwningar 4.6 4,6 6,1 4,3
Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -37,4 -37,4 -2,0
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -41,5 -244,5 -367,8 -528,3
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -341,2 126,6 182,5
Owiga poster som inte ingér i kassaflédet 48,0 7,3 82,2
Betald skatt -62,8 47,3 51,6 -86,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 572,7 613,5 792,2 612,7
Nettoférandring av rorelsekapital 66,4 -19,6 39,7 27,0
Kassaflode frdn den l6pande verksamheten 639,1 593,9 831,9 639,7
INVESTERINGVERKSAMHETEN
Forandring av dwriga fordringar 142,5 142,5
Forvarv av fastigheter -972,6 -1 236,4 -36,8
Om- och nybyggnad av fastigheter -942.4 -1 047,0 -1511,8 -1 049,8
Forséljning av fastigheter 130,0 130,0
Fonvanvforsaljning inventarier -2,3 4.5 4.1 -17,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -944,7 -1742,6 -2 471,6 -1104,4
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av éwiga langfristiga skulder 0,2 -0,9 0,0 1,6
Upptagna lan 2 363,8 1599,5 1 999,5 635,5
Amortering av skuld -1 604,9 -104,0 -107,1 -25,1
Utbetald utdelning -370,9 -338,4 -338,4 -312,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 388,2 1156,2 1554,0 299,6
Periodens kassafléde 82,6 7,5 -85,7 -165,1
Likvida medel vid periodens borjan 188,5 274,2 274,2 439,3
Likvida medel vid periodens slut 271,1 281,7 188,5 274,2
Nyckeltal
2013 2012 2012 2011
1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12 1/1-31/12
Soliditet, % 40,7 39,2 40,3 41,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,2 1,1 1,0
Bel&ningsgrad, % 50,4 47,3 47,3 44,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,7 2,6 2,9
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut) % 3,6 4,1 3,9 4,2
Awkastning p& eget kapital, % 10,9 6,3 10,4 9,7
Avkastning pa totalt kapital, % 6,6 5,9 5,5 7,2

Kélla: Atriums Ljungbergs arsredovisning fér 2012 samt deldrsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2013.
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Skuldportfélj och finansieringsstrategi

Atrium Lungbergs externa skuldportfdlj uppgick per den 30 september 2013 till 12 396 mkr. Den externa
skuldportféljen bestod av sakerstallda banklan uppgaende till 11 146 mkr och utestaende
foretagscertifikat om 1 250 mkr. Belaningsgraden (rantebarande skulder i procent av fastigheternas
redovisade varde) uppgick till 50,4 %. Den finansiella verksamheten i Atrium Ljungberg bedrivs i
enlighet med den av styrelsen faststéllda finanspolicyn.

Revision av den arliga historiska finansiella informationen

Den finansiella informationen i arsredovisningen for rakenskapsaret 2011 och 2012 har granskats av
Ernst & Young AB med huvudansvarig revisor Jonas Svensson, auktoriserad revisor och medlem i
FAR. Revisionen av arsredovisningarna har genomforts i enlighet med god revisionssed i Sverige och
revisionsberattelserna har lamnats utan anmarkning. Delarsrapporterna avseende 1 januari-30
september 2012 och 1 januari-30 september 2013 har varit foremal for en 6versiktlig granskning av
revisorerna.

Vid arsstamman 2011 utsdgs Ernst & Young AB till revisorer for Atrium Ljungberg till utgdngen av
arsstamman 2015.

Aldern pa den senaste finansiella informationen
Den senaste finansiella informationen ar hamtad fran arsredovisningen for 2012, vilken publicerades

den 11 mars 2013 samt delarsrapport avseende 1 januari-30 september 2013, vilken publicerades 18
oktober 2013.

Information om tendenser

Inga vasentliga negativa forandringar har &gt rum i Atrium Ljungbergs langfristiga framtidsutsikter sedan
de senaste rapporterna offentliggjordes.

Rattsliga forfaranden och forlikningsforfaranden

Det foreligger inga rattsliga forfaranden eller forlikningsforfaranden (inklusive &nnu icke avgjorda
arenden och éarenden som emittenten &r medveten om kan uppkomma) under de senaste 12
manaderna, och som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa emittentens eller
koncernens finansiella stallning eller Ibnsamhet.

Vasentliga forandringar i emittentens finansiella situation eller stallning pa marknaden
Inga vasentliga forandringar avseende koncernens finansiella stallning eller stéllning pad marknaden har

intraffat efter att delarsrapporten for 1 januari-30 september 2013 offentliggjordes som i betydande grad
skulle kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget.

Jurisdiktion
Atrium Ljungberg star under svensk jurisdiktion. Om Atrium Ljungberg agerar utanfér Sveriges granser

styrs den aktuella handlingen och Bolagets verksamhet dven av de lagar och riktlinjer som rader i det
aktuella landet.

Handlingar som inforlivats i Grundprospektet genom hénvisning

Nedanstdende handlingar som tidigare offentliggjorts, granskats av revisorer samt ingivits till
Finansinspektionen ska, i sin helhet, lasas som en del av detta Grundprospekt.

Delarsrapport for 1 januari-30 september 2013
Delarsrapport for 1 januari-30 september 2012
Arsredovisning for 2012
Arsredovisning for 2011

Handlingar som har inforlivats genom héanvisning finns att tillgdh pa Bolagets webbplats
www.atriumljungberg.se och kan dessutom erhallas fran Bolaget i pappersformat.

Handlingar som ar tillganglig for inspektion

Kopior av féljande handlingar kommer att finnas tillgéngliga hos Bolaget, Sickla Industrivag 19, Box
4200, 131 04 Nacka, under Grundprospektets giltighetstid pa& vardagar under Bolagets ordinarie
kontorstid.
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http://www.atriumljungberg.se/

Bolagsordning fér Bolaget;

Bolagets delarsrapporter for 1 januari-30 september 2012 och 1 januari-30 september 2013;
Bolagets reviderade arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaren 2011 och 2012;
detta Grundprospekt; samt

beslut fran Finansinspektionen om godkannande av detta Grundprospekt
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KONTAKTUPPGIFTER

EMITTENT

Atrium Ljungberg AB
Box 4200

131 04 Nacka

Tel: 08-615 89 00
Fax: 08-615 89 99

1. (www.atriumljungberg.se)

LEDARBANK

Handelsbanken Capital Markets
Debt Capital Markets

106 70 Stockholm

Tel: 08-701 10 00

Fax: 08-701 20 58

REVISOR

Ernst & Young AB

Box 7850

103 99 Stockholm

Tel: 08-550 590 00

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE

Euroclear Sweden AB
Box 191

101 23 Stockholm
Tel: 08-402 90 00

FOR KOP OCH FORSALJNING KONTAKTA:

Handelsbanken

Blasieholmstorg 11, 106 70 Stockholm

(www.handelsbanken.se)

Handelsbanken Capital Markets:

Handelsbankens Penningmarknadsbord

Stockholm:

Goteborg:

Malmo:

Gavle:

Link6ping:

Regionbanken Stockholm:
Umea:

08-463 46 09

08-463 46 50
031-743 32 10
040-24 39 50
026-17 20 80
013-28 91 60
08-701 28 80
090-15 45 80

SEB
Merchant Banking

Kungstradgardsgatan 8, 106 40 Stockholm

Capital Markets:

(www.seb.se/mb)

08-506 232 19
08-506 232 20
08-506 232 21

SWEDBANK

Brunkebergstorg 8, 105 34
Stockholm

MTN-Desk:
Penningmarknadsbord

(www.swedbank.se)

08-700 99 85
08-700 99 00
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