Finansinspektionens diarienummer: 14-5550
Stockholm 22 april 2014

Tillagg 2013:1 till grundprospekt avseende Atrium Ljungberg AB (publ) MTN-
program.

Tillagg till grundprospekt avseende Atrium Ljungberg AB (publ) ("Atrium Ljungberg”)
MTN-program, godként och registrerat av Finansinspektionen den 25 oktober 2013 (dnr 13-
10318) ("Grundprospektet™).

Detta tillagg har upprattats i enlighet med 2 kap. 34 § lag (1991:980) om handel med
finansiella instrument samt godkants och registrerats av Finansinspektionen den 22 april 2014
och offentliggjorts pa Atrium Ljungbergs hemsida den 22 april 2014. En investerare som fore
tillagget till prospektet offentliggdrs har gjort en anmalan om eller pa annat sétt samtyckt till
kop eller teckning av de Overlatbara vardepapper som omfattas av Grundprospektet, har ratt
att aterkalla sin anmaélan eller sitt samtycke inom tva (2) arbetsdagar fran offentliggorandet.
Sista dagen for aterkallelse ar darmed den 24 april 2014.

Detta tillagg ar en del av och ska lasas tillsammans med Grundprospektet och aterfinns pa
Atrium Ljungbergs hemsida www.atriumljungberg.se.

Tillagget har uppréttats med anledning av att Atrium Ljungberg den 10 mars 2014 har
offentliggjort sin arsredovisning for 2013 och genererar féljande justeringar:

e Sammanfattningen pa sid 5 i Grundprospektet, punkt B.12, uppdateras med anledning
av att nya arssiffror har publicerats i samband med Atrium Ljungbergs arsredovisning.

e Utvald finansiell information pa sidan 42-44 i Grundprospektet kompletteras med
utvald finansiell information fran arsredovisningen for 2013 (balans- och
resultatrakning och nyckeltal).

e Avsnitt "Handlingar som inforlivats i Grundprospektet genom hanvisning” pa sidan
45 far andrad lydelse.

e Auvsnitt "Handlingar som ar tillgangliga for inspektion” pa sidan 45 far andrad
lydelse.



1)

B.12
a

Sammanfattningen pa sidan 5, punkt B.12, kompletteras med utvald finansiell
information fran arsredovisningen for 2013:

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

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.

Nedanstdende resultatrakning och balansrakning i sammandrag
fran Atrium Ljungbergs arsredovisning for ar 2013.

Atrium Ljungberg tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen med wundantag och tillagg som regleras i
rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 2,
Redovisning for juridiska personer. Arsredovisningarna for 2012
och 2013 finns att tillgd pa Atrium Ljungbergs hemsida.

Koncernens publicerade arsredovisningar for 2012 och 2013 ger
en komplett bild &6ver Koncernens tillgangar, skulder och
finansiella stallning.

Sammandrag koncernens resultatréakning

2013 2012
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomséttning 2 362 2078
Kostnader fastighetsforvaltning -659 -601
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -394 -242
Bruttoresultat 1308 1235
Central administration -62 -58
Finansnetto -418 -437
Vérdeforandringar fastigheter och finansiella instrument 450 136
Resultat fore skatt 1279 875
Skatter -171 156
Periodens resultat 1108 1031
Koncernens balansrékningar i sammandrag
Belopp i Mkr 13-12-31 12-12-31
TILLGANGAR
Fornvaltningsfastigheter 25009 24576
Owriga tillgangar 1635 702
Likvida medel 187 189
Summa tillgangar 26 830 25467
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11021 10255
Summa langfristiga skulder 13201 11 560
Summa kortfristiga skulder 2609 3652
Summa eget kapital och skulder 26 830 25 467

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



2) Utvald finansiell information pa sidan 42-44 i Grundprospektet kompletteras med
utvald finansiell information fran arsredovisningen for 2013 (balans- och
resultatrdkning samt nyckeltal)



Koncernens rapport dver totalresultat

2013 2012
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Hyresintakter 1 956,2 1824,8
Projekt- och entreprenadomséattning 405,3 252,9
Nettoomsattning 2 361,5 2077,7
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -178,9 -167,1
Owriga driftskostnader -156,1 -137,0
Forvaltningskostnader -128,9 -124,9
Reparationer -41,0 -41,8
Fastighetsskatt -119,5 -97,8
Tomtrattsawgalder -24.,7 -23,5
Ej awdragsgill menardesskatt -9,8 -8,7
-658,9 -600,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -394,3 -242,0
Bruttoresultat 1 308,3 1234,8
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 1297,3 1224,0
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverk samhet 11,0 10,9
Central administration fastighetsforvaltning -47,1 41,7
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,4 -16,6
-61,5 -58,2
Finansiella intakter 2,8 13,9
Finansiella kostnader -420,6 -451,3
-417,8 -437,4
Resultat fore vardeforandringar 829,0 739,2
vardeférandringar
Fastigheter, orealiserad 142,5 367,8
Fastigheter, realiserad -1,6 32,7
Finansiella instrument, orealiserade 342,6 -182,5
Nedskrivning goodwill -33,4 -82,2
450,1 135,8
Resultat fore skatt 1279,1 875,0
Aktuell skatt 6,1 -89,8
Uppskjuten skatt -176,9 245,6
-170,8 155,8
Periodens resultat 1108,3 1 030,8
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassifceras till resultatet
Kassaflodessakringar 35,9 40,9
Skatt hanforlig till dwiga redovisade intakter och kostnader -7,9 -18,5
Summa 0Ovrigt totalresultat 28,0 22,4
Summa totalresultat for perioden 4 1136,3 1053,2
Resultat per aktie, kr 8,52 7,92



Koncernens balansrakningar i sammandrag

Belopp i Mkr 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 25 008,5 24 576,2
Materiella anlaggningstillgdngar 16,9 19,6
Goodwill 274,3 307,6
Andelar i intresseforetag 0,1 -
Uppskjuten skattefordran 51 3,6
Derivat 14,9 -
Andra langfristiga fordringar 0,9 0,5
Summa anlaggningstillgangar 25 320,7 24 907,5
Omsattningstillgangar 1323,0 370,9
Likvida medel 186,6 188,5
Summa omsattningstillgangar 1 509,6 559,4
Summa tillgdngar 26 830,3 25 466,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11 020,7 10 255,3
Uppskjuten skatteskuld 2 515,7 2 364,5
Langfristiga rantebarande skulder 10 660,2 8 810,9
Derivat = 361,8
Owriga langfristiga skulder 25,1 22,7
Summa langfristiga skulder 13 201,0 11 559,9
Kortfristiga avsattningar 0,0 105,9
Kortfristiga rantebarande skulder 1753,6 2 802,4
Derivat - 1,9
Owriga kortfristiga skulder 855,0 741,5
Summa kortfristiga skulder 2 608,6 3651,7
Summa eget kapital och skulder 26 830,3 25 466,9



Koncernens kassaflodesanalyser

2013 2012
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1279,1 875,0
Aterforing av- och nedskrivningar 6,1 6,1
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 1,6 -37,4
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -142,5 -367,8
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -342,6 182,5
Owriga poster som inte ingar i kassaflodet 54,2 82,2
Betald skatt -86,5 51,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 769,4 792,2
Nettoférandring av rorelsekapital 84,8 39,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 854,2 831,9
INVESTERINGVERKSAMHETEN
Forandring av éwriga fordringar - 142,5
Forvarv av fastigheter - -1 236,4
Om- och nybyggnad av fastigheter -1 301,8 -1511,8
Forsaljning av fastigheter 32,0 130,0
Forvarviforsaljning inventarier -3,3 4,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 273,1 -2471,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6wiga langfristiga skulder 1,7 0,0
Upptagna lan 3 409,8 1999,5
Amortering av skuld -2 623,6 -107,1
Utbetald utdelning -370,9 -338,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 417,0 1554,0
Periodens kassaflode -1,9 -85,7
Likvida medel vid periodens bérjan 188,5 274,2
Likvida medel vid periodens slut 186,6 188,5
Nyckeltal

2013 2012

1/1-31/12 1/1-31/12
Soliditet, % 41,1 40,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 1,1
Belaningsgrad, % 47,8 47,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,6
Medelranta réntebarande skulder, (periodens slut) % 3,6 3,9
Awkastning pa eget kapital, % 10,4 10,4
Avkastning pa totalt kapital, % 6,5 55



3)  Awvsnitt "Handlingar som inforlivats i Grundprospektet genom hanvisning” pa sidan 45
far foljande lydelse:

Nedanstaende handlingar som tidigare offentliggjorts, granskats av revisorer samt ingivits till
Finansinspektionen ska, i sin helhet, lasas som en del av detta Grundprospekt. De handlingar
som inte inforlivas genom hdanvisning &ar inte relevanta vid upprattandet av detta
tillaggsprospekt i enlighet med géllande prospektférordning.

o Arsredovisning for 2013  (koncernens resultatrakning, balansrakning  och
kassaflodesanalys pa s. 108-115 samt revisionsberattelse pa s. 142.

o Arsredovisning for 2012 (koncernens resultatrakning, balansrakning  och
kassaflodesanalys pa s. 104-109 samt revisionsberéttelse pa s. 138.

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

4)  Avsnitt "Handlingar som ar tillgangliga for inspektion” pa sidan 45 far féljande lydelse:

Kopior av féljande handlingar kommer att finnas tillgangliga hos Bolaget, Sickla Industrivag
19, Box 4200, 131 04 Nacka, under Grundprospektets giltighetstid pa vardagar under
Bolagets ordinarie kontorstid.

e Bolagsordning for Bolaget;

o Bolagets reviderade arsredovisning och revisionsberéttelse for rakenskapsaren 2012
och 2013;

e detta Grundprospekt; samt

« beslut fran Finansinspektionen om godkannande av detta Grundprospekt



