SLUTLIGA VILLKOR

avseende Lan nr 107
under Atrium Ljungberg AB (publ):s (”Bolaget”) svenska MTN-program

For Lanet skall Allménna Villkor daterade 25 oktober 2013 for rubricerat MTN-program, jamte nedan
angivna Slutliga Villkor. Definitioner som anvands nedan framgar antingen av Allméanna Villkor eller pa
annat satt i grundprospektet godkadnt den 30 mars 2016 jamte offentliggjorda tillagg
("Grundprospektet”) som upprattats for MTN-programmet i enlighet med artikel 5.4 i direktiv
2003/71/EG (tillsammans med relevanta implementeringsatgarder enligt detta direktiv i respektive
medlemsstat och i dess nuvarande lydelse, inklusive andringar genom direktiv 2010/73/EU).

Fullstdndig 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 tillgd pa www.atriumljungberg.se. En sammanfattning av den enskilda emission av MTN genom
vilken lan upptas finns bifogad till dessa Slutliga Villkor.

ALLMANT
1. Lanenummer: 107
(i) Tranchebenamning: 1
2.  Aggregerat Nominellt Belopp for:
(i) Lan: SEK 400 000 000
(i)  Tranche 1: SEK 400 000 000
3.  Pris: 100 % per MTN for Tranche 1
4. Valuta: SEK
5.  Nominellt Belopp per MTN: SEK 1 000 000
6. Lanedatum: 14 september 2016
7.  Startdag for ranteberdkning: 14 september 2016
8 Likviddag: Lanedatum
9. Aterbetalningsdag: 14 september 2018
10. Réntekonstruktion: Rérlig ranta (FRN)
VILLKOR FOR ERBJUDANDET
11. Villkor som galler for erbjudandet:
(i) Totalbelopp for emissionen: SEK 400 000 000
(i)  Teckningsperiod: Ej tillampligt
(i)  Begransningar avseende Ej tillampligt
teckningsbeloppet:
(iv)  Minimala och maximala Ej tillampligt

teckningsbelopp:
(v)  Metoder och tidsfrist for betalning och Via avrakningsnota
leverans av vardepapperen:
(vi) Offentliggérande av resultatet fran E;j tillampligt
erbjudandet:
12. Plan for distribution och tilldelning:
(i) Tranch reserverad for viss marknad: Ej tillampligt
(i)  Forfarande for meddelande till Ej tillampligt
investerarna om vilket belopp eller
antal som har tilldelats och uppgift om
huruvida handeln kan inledas innan
detta har meddelats:
13. Prissattning:
(i) Forvantat pris: 100 %
(i) Belopp for eventuella avgifter och Ej tillampligt
skatter som specifikt kommer att
alaggas den som tecknar eller koper
vardepapperen:



BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

14. Fast rantekonstruktion:
15. Rorlig réanta (FRN):

(i) Rantebas:

(i)  Rantebasmarginal:

(i)  Rantebestamningsdag:

(iv)  Ranteperiod:

(v)  Réanteforfallodagar:

(viy Dagberakningsmetod:

(vii) Berakningsombudets namn:

(viii) Riskfaktorer:

16. Nollkupong:
OVRIGT
17. Upptagande till handel:

(i) Relevant marknad:

(i)  Uppskattning av sammanlagda
kostnader i samband med
upptagandet till handel:

(i)  Totalt antal vardepapper som tas upp
till handel:

(iv) Tidigaste dagen for upptagande il
handel:

18. Motiv for erbjudandet och
emissionslikvidens anvandning:

19. Intressen:

20. Beslut till grund fér upprattandet av
emissionen:

21. Utgivande Institut:

22. Administrerande Institut:

23. ISIN:

Ej tillampligt

Tillampligt

3-manader STIBOR

+ 0,88 % per ar

Tva Bankdagar fore forsta dagen i varje
Ranteperiod, forsta gangen den 12 september
2016

Tiden fran den 14 september 2016 till och med
den 14 december 2016 (den forsta Ranteperioden)
och darefter varje tidsperiod om ca 3 manader
med slutdag pa en Réanteforfallodag

14 mars, 14 juni, 14 september och 14 december
varje ar, forsta gangen den 14 december 2016 och
sista gangen den 14 september 2018, dock att om
nagon sadan dag inte &r Bankdag skall som
Rénteforfallodag anses narmast pafdljande
Bankdag, forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i

en ny kalender manad, i |Vvilket fall
Ranteforfallodagen skall anses vara foregaende
Bankdag.

Faktiskt/360

Ej tillampligt

| enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN med
rorlig ranta” i Grundprospektet.
Ej tillampligt

Tillampligt
NASDAQ Stockholm

SEK 45 000

400

14 september 2016

| enlighet med Grundprospektet.
Ej tillampligt

Ej tillampligt

Swedbank AB (publ)

Swedbank AB (publ)
SE0008993133

Bolaget bekraftar harmed att ovanstdende Slutliga Villkor ar géllande for Lanet tillsammans med
Allmanna Villkor och forbinder sig att i enlighet darmed erlagga kapitalbelopp och (i féorekommande
fall) ranta.

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



Stockholm den 8 september 2016

ATRIUM LJUNGBERG AB (PUBL)

_Annica Albert Otletee o



SAMMANFATTNING

Sammanfattningen baseras pa informationskrav enligt punkterna nedan. Dessa &r numrerade i avsnitt
A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehdller alla de punkter som kravs i en sammanfattning for
aktuell typ av vérdepapper 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 majligt att ingen
relevant information kan ges rdrande punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning
av det aktuella informationskravet tillsammans med angivelsen "gj tillampligt”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1

Varning:

Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion {ill
Grundprospektet. '

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

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

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive Overséattningar dérav, 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
hjdlpa investerare nar de O&vervager att investera i sadana
vardepapper.

A2

Samtycke till
anvandning av
Grundprospektet:

Ej tilldmpligt. Det finns inga finansiella mellanhander.

AVSNITT B — EMITTENT

B.1 Registrerad firma och | Atrium Ljungberg AB (publ), organisationsnummer 556175-7047
' handelsbeteckning: ("Atrium Ljungberg” eller "Bolaget”).
B.2 Séate, bolagsform och ' Bolaget ar ett publikt aktiebolag med s&te i Nacka, Sverige.
lagstiftning: Verksamheten bedrivs under svensk lagstiftning och foljer
aktiebolagslagen (2005:551).

B4b Kénda trender: Ej tillampligt. Det finns inga kanda osé&kerhetsfaktorer, krav,
ataganden eller tendenser som kan anses ha en betydande
paverkan pa Bolagets affarsutsikter som uppméarksammats sedan
den senaste reviderade rapporten som offentliggjorts av Bolaget.

B.5 Koncernbeskrivning: | Bolaget & moderbolag i koncernen. Verksamheten &r indelad i tva
grenar — fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenadverk- |
samhet.

B.9 Resultatprognos: Ej tilldmpligt. Bolaget har inte |damnat nagon resultatprognos.




forklaring samt
beskrivning om att
inga visentliga
negativa forandringar
har agt rum sedan
den senaste
beskrivningen av
dessa:

B.10 | Eventuella Ej tilldmpligt. Revisionsberattelserna innehaller inga anmarkningar.
anmarkningar i :
revisionsberittelse:

B.12 | Historisk finansiell Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International

a information och Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningsuttalanden fran

International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sadana de antagits av EU. Vidare tilldmpar koncernen dven Radet
for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner.

Nedanstadende resultatrékning och balansrékning i sammandrag
fran Atrium Ljungbergs arsredovisning for 2015.

Atfrium Ljungberg tilldBmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen med undantag och tilldagg som regleras i
rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 2,
Redovisning for juridiska personer. Arsredovisningarna fér 2014
och 2015 finns att tillga pa Atrium Ljungbergs hemsida.

Publicerade arsredovisningar for 2014 och 2015 ger en komplett
bild dver Koncernens tillgangar, skulder och finansiella stélining.

Atrium Ljungberg-koncernen i sammandrag

Sammandrag koncernens resultatrakning

2015 2014
Belopp | Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomsattning e ' 2 311
Kostnader fastighetsforvaltning -636
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -342
Bruttoresuitat 1334
Central administration 76, -67
Finansnetto : (o -403; -423
Vérdeforandringar fastigheter och finansiella instrument ==~ 7. .52 485 -25
Resultat fore skatt . 3431 818
Skatter 647, 173
Periodens resultat 2784 645
Koncernens balansriakningar i sammandrag

2015 2014
Belopp | Mkr 31/12 31/12
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 30 841 28 163
Owiga tillgangar 717 697
Likvida medel 389 415
Summa tillgangar 31947 29 276
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13 953 11 590
Summa langfristiga skulder 14 905 13 358
Summa kortfristiga skulder © 3.000 4 328
Summa eget kapital och skulder -31947 29 276




Koncernens kassaflodesanalyser i sammandrag

2015 2014
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Kassaflode fran den I8pande verksamheten 734
Kassaflode fran investeringsverksamheten -302
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -204
Arets kassafléde 228
Likvida medel vid arets borjan 187
Likvida medel vid arets slut 415

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

B.13 | Hindelser som Ej tillampligt. Inga vasentliga forandringar avseende koncernens
paverkar solvens: finansiella stéllning eller stalining pa marknaden har intréffat sedan
' den senaste finansiella rapporten offentliggjordes.
B.14 | Koncernberoende: Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet genom heldgda
Koncernforetag och Bolaget dger endast en begransad andel av
Koncerners tillgdngar (annat &n aktier och andelar i sadana
Koncernforetag) direkt. Bolaget &r av den anledningen beroende av
dessa foretags formaga att lamna lan och utdelningar till Bolaget.
B.15 | Huvudsaklig Langsiktigt ~&gande och forvaltning av  handels- och
verksamhet: kontorsfastigheter pé& starka delmarknader, samt utveckling av
koncernens fastigheter genom ny- och ombyggnation.
B.16 | Direkt eller indirekt | Ej tilldmpligt. Ingen person utdvar savitt Bolaget kénner till nagon
dgande/kontroll: direkt eller indirekt kontroll 6ver Bolaget.
B.17 | Kreditvardighets- Ej ftilldmpligt. Atrium Ljungberg har ingen rating fran

betyg:

kreditvarderingsinstitut.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

Typ av vardepapper:

CA Ensidig skuldférbindelse som registrerats enligt lag (1998:1479) om
kontoféring 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 valérer understigande etthundratusen (100 000)
euro kan komma att emitteras under MTN-programmet.

ISIN for detta Lan &r SE0008993133.
C.2 Valuta: Lan ges ut i svenska kronor ("SEK”) eller euro ("EUR”).
Valutan for detta Lan ar SEK.
C.5 Inskrankningar i MTN &r enligt sina villkor fritt verlatbara.
rdtten att 6verlata
vardepapperen:
Cc.8 Rattigheter kopplade | MTN ar en skuldférbindelse utan sdkerhet med ratt till betalning

till vardepapperen
inbegripet

j@msides (pari passu) med Bolagets Ovriga existerande eller framtida
oprioriterade _icke  efterstdllda  och  icke  sakerstéllda




rangordning och
begransningar av

betalningsforpliktelser for vilka battre formansratt inte foljer av
gallande ratt.

rédttigheter:

c.9 Rattigheter kopplade Lan kan vara rantebérande eller icke-rénteb&rande. Lan kan
till vardepapperen emitteras till fast rénta, rorlig ranta (baserad pa STIBOR eller
inbegripet den EURIBOR) eller nollkupong. | relation till varje tranch av
nominella réntan, réntebdrande Lan, kommer datumet pa vilkket ranta blir
startdag for utbetalningsbar och férfallodagar for rénta att specificeras i relevanta
rénteberdkning, Slutliga Villkor.
ranteforfallodagar,
eventuell rintebas, Lan 107 &r réntebadrande:
forfallodag, Réntebas: 3 manader STIBOR
avkastnlng"och" Rantebasmarginal: +0,88 %
eventuell foretrddare . . . . .. : .
for skuldebrevs- Réntebestdmningsdag: Tva Bankdagar fore forsta dagen i varje
innehavare: Rénteperiod, forsta gangen den 12 september 2016

Rénteperiod: Tiden frén den 14 september 2016 till och med 14
december 2016 (den férsta Ranteperioden) och dérefter varje
tidsperiod om ca 3 manader med slutdag pa en Ranteforfallodag.
Ranteforfallodagar: 14 mars, 14 juni, 14 september och 14
december varje ar, forsta gangen den 14 december 2016 och sista
gangen den 14 september 2018, dock att om nagon s&dan dag inte
ar Bankdag skall som Ranteforfallodag anses narmast paféljande
Bankdag, forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i en ny kalender
manad, i vilket fall Rénteforfallodagen skall anses vara féregaende
Bankdag.

Aterbetalning av varje MTN sker med Nominellt Belopp pa relevant
Aterbetalningsdag.

Administrerande Institut ar i enlighet med de Allmanna Villkoren
berdttigade att pa uppdrag av Fordringshavarna férklara lan
uppsagda. Emmissionsinstituten ar aven under vissa forusattningar
berattigade att foretrada Fordringshavarna.

C.10 | Information om Ej tilldmpligt. Rantebetalningar kommer inte att baseras pa derivat.
rantebetalningar som

baseras pa
derivatinslag:

C.11 | Upptagande till MTN, dér det anges i Slutliga Villkor att upptagande till handel skall
handel: ske, kommer listas vid NASDAQ Stockholm.

Upptagande till handel: Tillampligt
Relevant marknad: NASDAQ Stockholm

AVSNITT D - RISKER

D.2

Huvudsakliga risker
avseende Bolaget:

o Vardet pa koncernens fastigheter ar det som kan ha den
storsta effekten pa koncernens resultat och finansiella stéllning.
Fastigheternas varde paverkas i hog grad av externa faktorer
utanfér Bolagets kontroll, s& som &ndrade avkastningskrav pa
fastigheter i den aktuella marknaden, fordndrade 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 vésentlig sadan faktor &r utbud och
efterfragan pa den aktuella marknaden, vilket i sig paverkas av
den allmanna konjunkturen i marknaden.

D.3

Huvudsakliga risker
avseende
virdepapperen:

Kreditrisk

Investerare i MTN utgivna av Bolaget har en kreditrisk p& Bolaget.
Investerarens mdjlighet att erhalla betalning under MTN &r darfor
beroende av Bolagets mdjlighet att infria sina betalningsataganden,
vilket i sin tur i stor utstrdckning &r beroende av utvecklingen i
Bolagets verksamhet och Bolagets fortsatta ekonomiska vélstand
och mojlighet till refinansiering. Om omsténdighet intraffar som har
en negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat -och
finansiella stallning kan det paverka mdjligheterna for Bolaget att
betala de belopp som férfaller i forhallande till MTN.

Marknadsrisk och I0ptidsrisk

Marknadsriskerna varierar beroende pa lanekonstruktion och [6ptid.
Det finns risk for att forandringar i ranteldget kan paverka vardet pa
ett MTN negativt. Risken i en investering i ett MTN 6kar ju langre
|6ptid ett MTN har, orsaken till detta ar att kreditrisken i ett l&ngre
MTN &r svarare att Overblicka an for ett MTN med kortare 16ptid.
Utéver detta sé& okar aven marknadsrisken med ett MTN:s 16ptid da
fluktuation i ett MTN:s pris blir storre for ett MTN med langre 6ptid
an ett MTN med kort [6ptid.

Valutarisk

Bolaget kan emittera MTN denominerade i saval 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
inforande eller andringar i valutaregleringar. En forstarkning av den
egna valutan jamfért med den valuta som MTN ar emitterad i
minskar investeringens varde for sadan investerare.

Andrahandsmarknad och likviditet

Aven om ett MTN &r upptagen till handel vid bérs eller reglerad
marknad uppstar normalt ingen betydande handel med aktuella
MTN. Detta kan gélla under hela dess |6ptid. Nar det inte utvecklas
en marknad kommer likviditeten att forsdmras. Darfor kan det vara
forknippat med svarigheter att snabbt sélja ett MTN eller erhélla ett
pris jdmfort med liknande investeringar som har en utvecklad
andrahandsmarknad. Detta galler sarskilt MTN med speciellt

1 anpassad struktur. Det finns en risk att bristande likviditet i
“marknaden kan komma att ha en negativ effekt pa marknadsvérdet

for MTN. Vid forséaljning av ett MTN fore I6ptidens slut tar saledes
investeraren en likviditetsrisk, da priset faststélls av marknaden.
Detta innebéar att det vid forséljning fore forfallodagen finns en risk
att marknadsvardet fér investeringen &r l3gre a8n 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 tjénster relaterade till annan finansiering 8n sadan
genom MTN-programmet. Emmissionsinstituten kan darfér ha delvis




sammanfallande intressen med Koncernen och féljaktligen finns det
en risk att intressekonflikter finns eller kan komma att uppsta i
framtiden.

Fordringshavarmote

| enlighet med Allmanna Villkor kan viss majoritet av
Fordringshavare fatta beslut och vidta atgarder i forhallande till MTN
som binder alla Fordringshavare, inkluderande Fordringshavare som
ar av annan uppfattning 8n majoriteten. Foljaktligen kan beslut som
fattas pa Fordringshavarméte komma att ha en oférdelaktig inverkan
pa vissa Fordringshavare.

Clearing och avveckling i VPC-systemet

Bolagets MTN &r anslutna till Euroclear Swedens kontobaserade
system ("VPC-systemet”), varfor inga fysiska vérdepapper 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
erhdlla betalning under MTN.

Andrad lagstiftning

Detta Grundprospekt samt Allmanna Villkor for MTN-programmet &r
baserade pa svensk lag som géller vid datumet for detta
Grundprospekt. Det finns en risk att eventuella nya lagar, andringar i
nuvarande lagstiftning eller &ndring av réattstillampning efter detta
datum kan komma att ha en negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

MTN é&r strukturellt efterstéllda vissa borgenarer

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

Bolaget far stilla sakerhet for annan skuld

Bolaget far stalla sakerhet for annan skuld som inte 8r Marknadslan.
Borgenérer med sékerhet i Bolagets tillgdngar har ratt till betalning
ur skerheterna innan Fordringshavarna. Fordringshavare har ingen
sékerhet i Bolagets tillgangar och skulle vara oprioriterade
borgenarer i hdndelse av Bolagets konkurs.

AVSNITT E — ERBJUDANDE

E.2b | Tilltdnkt anvandning MTN-programmet ar ett led i Bolagets finansiering av dess |6pande
av de forvintade verksamhet (inklusive refinansiering av exisiterande skuld), om inte
medlen om det inte annat anges i Slutliga Villkor.
avser lénsamhet eller
skydd mot vissa
risker:

E.3 Erbjudandets former | Priset pa MTN é&r rorligt och beror bland annat p4 géllande ranta for

och villkor:

placeringar med motsvarande [6ptid samt upplupen kupongrénta
sedan foregadende rénteforfallodag. Eftersom skuldférbindelser

| under MTN kan komma att ges ut I8pande under en langre tid &r det




inte mojligt att ange en enhetlig férsaljningskurs eller nagot annat
fast pris for skuldférbindelserna. MTN kan emitteras till par eller
under/Over par. Priset faststalls for varje transaktion.

Priset per MTN, Tranche 1, ar 100 % av Nominellt Belopp.

E.4 Intressen och Ej tilldmplig. Varken Emissionsinstituten, féretradare for Bolaget eller
intressekonflikter: dess revisorer har nagra intressen eller intressekonflikter som har
betydelse for emissioner/erbjudanden.
E.7 Kostnader fér Emittenten debiterar inte investerare nagon kostnad i samband med
investeraren: utgivande av Lan.




