Stockholm, 5 juni 2015

ATRIUM LJUNGBERG

TILLAGG 2015:1 TILL GRUNDPROSPEKT AVSEENDE ATRIUM LJUNGBERG AB (PUBL)
MTN-PROGRAM

Tillagg till grundprospekt avseende Atrium Ljungberg AB (publ) ("Atrium Ljungberg”) MTN-
program, godkant och registrerat av Finansinspektionen den 25 november 2014 (diarienummer:
14-15103) ("Grundprospektet”).

Detta tillagg har uppréattats i enlighet med 2 kap. 34 § lag (1991:980) om handel med finansiella
instrument samt godkants och registerats av Finansinspektionen den 5 juni 2015 och
offentliggjorts pa Atrium Ljungbergs webbplats den 5 juni 2015. En investerare som fore tillagget
till prospektet offentliggors har gjort en anmalan om eller pa annat séatt samtyckt till kop eller
teckning av de dverlatbara vardepapper som omfattas av Grundprospektet, har réatt att aterkalla
sin anmalan eller sitt samtycke inom tva arbetsdagar fran offentliggérandet. Sista dagen for
aterkallelse ar darmed den 9 juni 2015.

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

Tillagget har upprattats med anledning av att Atrium Ljungberg den 20 mars 2015 har
offentliggjort sin arsredovisning for 2014 och genererar féljande justeringar:

e Sammanfattningen pa sidan 5, punkt B.12, i Grundprospektet andras med anledning av att
nya arssiffror har publicerats i samband med Atrium Ljungbergs arsredovisning fér 2014.

e Utvald finansiell information p& sidan 44-46 i Grundprospektet ersatts med utvald finansiell
information fran arsredovisningen 2014 (balans- och resultatrakning och nyckeltal).

e Avsnittet "Bolaget” pa sidan 35 i Grundprospektet far andrad lydelse.

¢ Avsnittet "Koncernen” pa sidan 37 i Grundprospektet far andrad lydelse.

e Avsnittet "Handlingar som inférlivats i Grundprospektet genom hanvisning” pa sidan 47 i
Grundprospektet far andrad lydelse.

e Avsnittet "Handlingar som ar tillgangliga for inspektion” pa sidan 48 i Grundprospektet far
andrad lydelse.


http://www.atriumljungberg.se/

Stockholm, 5 juni 2015

1. SAMMANFATTNING
Sammanfattningen pa sidan 5, punkt B.12 far foljande lydelse:
B.12 | Historisk finansiell | Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
a information och | Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningsuttalanden fran
forklaring samt | International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)

beskrivning om att inga
vasentliga negativa
férandringar har &gt
rum sedan den senaste
beskrivningen av
dessa:

sadana de antagits av EU. Vidare tillampar koncernen aven Radet
for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Nedanstaende resultatrakning och balansrakning i sammandrag fran
Atrium Ljungbergs arsredovisning for ar 2014.

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 fér 2013 och
2014 finns att tillga pa Atrium Ljungbergs webbplats.

Koncernens publicerade arsredovisningar for 2013 och 2014 ger en
komplett bild 6ver Koncernens tillgangar, skulder och finansiella
stallning.

Koncernens resultatrédkningar i sammandrag

2014 2013
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomsattning 2311 2 362
Kostnader fastighetsforvaltning -636 -659
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -342 -394
Bruttoresultat 1334 1308
Central administration -67 -62
Finansnetto -423 -418
Vardeforandringar fastigheter och finansiella instrument -25 450
Resultat fore skatt 818 1279
Skatter -173 -171
Periodens resultat 645 1108
Koncernens balansrakningar i sammandrag
Belopp i Mkr 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 28 163 25 009
Owriga tillgangar 697 1635
Likvida medel 415 187
Summa tillgangar 29 276 26 830
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11 590 11 021
Summa langfristiga skulder 13 358 13 201
Summa kortfristiga skulder 4 328 2 609
Summa eget kapital och skulder 29 276 26 830

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




UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Utvald finansiell information pa sidan 44-46 i Grundprospektet ersatts med utvald
finansiell information fran arsredovisningen for 2014 (balans- och resultatrakning samt
nyckeltal) och far féljande lydelse:



Rapporter dver totalresultat Koncernen

2014 2013
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Hyresintakter 1 980,5 1956,2
Projekt- och entreprenadomsattning 330,8 405,3
Nettoomsattning 2311,3 2 361,5
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -175,6 -178,9
Owriga driftskostnader -147,3 -156,1
Forvaltningskostnader -131,6 -128,9
Reparationer -44.4 -41,0
Fastighetsskatt -115,0 -119,5
Tomtrattsavgalder -13,6 -24.7
Ej awdragsgill menardesskatt -8,4 -9,8
-635,9 -658,9
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -341,6 -394,3
Bruttoresultat 1333,8 1308,3
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 1 344,6 1297,3
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverk samhet -10,8 11,0
Central administration fastighetsforvaltning -63,3 -47,1
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,0 -14,4
-67,3 -61,5
Finansiella intakter 1,5 2,8
Finansiella kostnader -424,5 -420,6
-423,0 -417,8
Resultat fore vardeforandringar 843,5 829,0
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserad 860,6 142,5
Fastigheter, realiserad 8,3 -1,6
Finansiella instrument, orealiserade -894,0 342,6
Nedskrivning goodwill 0,0 -33,4
-25,1 450,1
Resultat fore skatt 818,4 1279,1
Aktuell skatt -16,2 6,1
Uppskjuten skatt -157,0 -176,9
-173,2 -170,8
Periodens resultat 645,2 1108,3
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassifceras till resultatet
Kassaflodessékringar 32,7 35,9
Skatt hanforlig till éwriga redovisade intakter och kostnader -7,2 -7,9
Summa Ovrigt totalresultat 25,5 28,0
Summa totalresultat for perioden 670,7 1136,3
Resultat per aktie, kr 4,89 8,52



Balansrakningar Koncernen

Belopp i Mkr 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 28 163,4 25 008,5
Materiella anlaggningstillgangar 17,5 16,9
Goodwill 274,2 274,3
Andelar i intresseforetag 0,1 0,1
Uppskjuten skattefordran 27,0 51
Derivat - 14,9
Andra langfristiga fordringar - 0,9
Summa anlaggningstillgangar 28 482,2 25 320,7
Omsattningstillgdngar 378,6 1323,0
Likvida medel 414.8 186,6
Summa omsattningstillgangar 793,4 1 509,6
Summa tillgdngar 29 275,6 26 830,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11 589,6 11 020,7
Uppskjuten skatteskuld 2677,5 2515,7
Langfristiga rantebarande skulder 9 807,1 10 660,2
Derivat 846,4 -
Owiga langfristiga skulder 27,2 25,1
Summa langfristiga skulder 13 358,2 13 201,0
Kortfristiga rantebarande skulder 2510,3 1753,6
Owriga kortfristiga skulder 1817,5 855,0
Summa kortfristiga skulder 4 327,8 2 608,6
Summa eget kapital och skulder 29 275,6 26 830,3



Kassaflodesanalyser Koncernen

2014 2013
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 818,4 1279,1
Aterforing av- och nedskrivningar 6,5 6,1
Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -8,3 1,6
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -860,6 -142,5
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 894,0 -342,6
Owiga poster som inte ingér i kassaflodet 17,8 54,2
Betald skatt -193,9 -86,5
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 673,9 769,4
fore forandringar av rorelsekapital
Okning/minskning kortfristiga fordringar -35,1 79,1
Okning/minskning kortfristiga skulder 95,6 57
Forandring av rorelsekapital 60,5 84,8
Kassaflode fran den lopande verksamheten 734,4 854,2
INVESTERINGVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -620,0 -
Om- och nybyggnad av fastigheter -706,6 -1 301,8
Forsaljning av fastigheter 1031,9 32,0
Forvan/forsaljning inventarier -7,3 -3,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -302,0 -1 273,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av 6wiga langfristiga skulder 2,5 1,7
Upptagna lan 2180,4 3 409,8
Amortering av skuld -2 285,2 -2 623,6
Awttring av egna aktier 295,1 -
Utbetald utdelning -397,0 -370,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -204,2 417,0
Arets kassaflode 228,2 -1,9
Likvida medel vid arets borjan 186,6 188,5
Likvida medel vid arets slut 414,8 186,6
Nyckeltal

2014 2013

1/1-31/12 1/1-31/12
Soliditet, % 39,6 41,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 1,1
Belaningsgrad, % 45,5 47,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,0
Medelranta réntebérande skulder, (periodens slut) % 3,2 3,6
Awkastning pa eget kapital, % 5,7 10,4
Avkastning pa totalt kapital, % 4,4 6,5



3.2

INFORMATION OM ATRIUM LIJUNGBERG
Bolaget
Avsnittet "Bolaget” pa sidan 35 i Grundprospektet far foljande lydelse:

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

Per 31 december 2014 bestod koncernens fastighetsbestand av 49 fastigheter som
framst finns i Stockholm, Uppsala och Malmo dar Stockholm &r den storsta regionen
med 77 % av den kontrakterade arshyran. Bestandet, med framférallt handels- och
kontorsfastigheter, utgérs av moderna och attraktiva fastigheter med en uthyrbar yta
om 1 062 000 kvm, per 31 december 2014.

Legal information om bolaget och koncernen
Avsnittet "Koncernen” pa sidan 37 i Grundprospektet far féljande lydelse:

Bolaget ar moderbolag i koncernen. | koncernen ingar per 31 december 2014
koncernbolagen listade nedan.

Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet genom helagda Koncernféretag och
Bolaget ager endast en begransad andel av Koncernens tillgangar (annat an aktier och
andelar i sddana Koncernforetag) direkt. Bolaget ar av den anledningen beroende av
dessa foretags formaga att lamna Ian och utdelningar till Bolaget.

Antal andelar Kapitalandel, % Bokfort varde, kkr

Direktégda dotterbolag

Org.nr Sate 14-12-31 14-12-31 14-12-31 13-12-31

TL Bygg AB

Impluvium Tio AB

Fastighets AB Blastern
Arstalunden AB

Atrium Ljungberg Holding 2 AB
Sickla Industrifastigheter KB "2
Suhob Fastighets AB
LjungbergGruppen Holding AB
Fastighets AB Celtica

Atrium Ljungberg Holding 1 AB

556225-4440
556063-1128
556282-8052
556357-8094
556720-3111
916616-1720
556739-7772
556669-3221
556350-9727
556781-3059

Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka

10 000

10 000
10000
1000
100 000
999
1000
1000
2781000
1000

100
100
100
100
100
99.9
100
100
100
100

79.9
48

0,1

0.1

0.1
19796
03
189.9
167.2
0.1

66,0
48

0,1

0.1

0.1
1794,9
03
189,9
167.3
0.1

Utgdende balans

24221

22236



Antal andelar

Kapitalandel, %

Indirekt dgda dotterbolag Org.nr. Sate 14-12-31 14-12-31
AB Farsta Centrum 556065-3023 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Dimman AB 556659-3231 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Fatburssjon AB 556021-7506 Nacka 1500 100
Atrium Ljungberg Grénby Kopstad AB 556731-8265 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Gavlegatan 22 AB 556745-4870 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Halsingegatan AB 556877-5687 Nacka 500 100
Atrium Ljungberg Igor AB 556791-7140 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Kista NOD AB 556745-5182 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Kyrkviken AB 556781-3083 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Orminge AB 556948-4511 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Planiavagen AB 556815-7852 Nacka 50 000 100
Atrium Ljungberg Resan AB 556948-4529 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg S:t Eriksgatan AB 556914-0782 Nacka 50 000 100
Atrium Ljungberg Skotten AB 556948-4537 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Tomtmark AB 556948-4545 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Uddvagen AB 556781-3067 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Ostersund AB 556791-8510 Nacka 1000 100
Atrium Ljungberg Rotundan AB 556791-7124 Nacka 1000 100
Atrium Uppsala AB 556691-3603 Nacka 1000 100
Farsta Centrum HB 916404-1361 Nacka 1000 100
Farsta Centrumledning AB 556321-0896 Nacka 1000 100
Fastighets AB Brogatan 556060-5536 Nacka 1000 100
Fastighets AB Stadsgarden 556029-0602 Nacka 31993074 100
Fastighets AB Osterbotten 556019-4408 Nacka 1250 100
Fatburstrappan Vast AB 556622-5966 Nacka 1000 100
Granby Centrum AB 556409-6708 Nacka 100 100
Impluvium Fjorton AB 556781-3117 Nacka 1000 100
Impluvium Nio AB 556040-4229 Nacka 1000 100
Impluvium Tolv AB 556781-3091 Nacka 1000 100
Impluvium Tretton AB 556781-3109 Nacka 1000 100
Impluvium Atta AB 556781-3075 Nacka 1000 100
Jupiter Fastighets AB 556015-4030 Nacka 400 100
KB Arbetsstolen 3 969651-2350 Nacka 1000 100
KB T-Bodarne 969646-1392 Nacka 1000 100
KB Warbyriggen 969651-2251 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Aktiebolag 556731-7283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Fastighets AB TX31 556688-4283 Nacka 1000 100
LjungbergGruppen Svindersvik AB 556674-6045 Nacka 1000 100
Mobilia Nord AB 556745-4888 Nacka 1000 100
Mobilia Shopping Centre AB 556412-5242 Nacka 100 100
Svenska Kvarter AB 556717-8305 Nacka 1000 100
Walls Fastighets AB 556004-9909 Nacka 6000 100

" Bokfért vrde p& andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har 8kats med 3rets vinst 184,7 mkr (81,6).
2 Resterande andelar 3gs av annat koncernforetag.



HANDLINGAR SOM INFORLIVATS | GRUNDPROSPEKTET GENOM HANVISNING

Avsnittet "Handlingar som inférlivats i Grundprospektet genom hanvisning” pa sidan 47
i Grundprospektet far foljande lydelse:

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

e Arsredovisning fér 2014
- koncernens rapporter 6ver totalresultatet, sid. 114-115
- koncernens balansrakningar, sid. 116-117
- koncernens kassaflédesanalyser, sid. 119
- koncernens férandringar i eget kapital, sid. 118
e Arsredovisning fér 2013
- koncernens rapporter 6ver totalresultatet, sid. 114-115
- koncernens balansrékningar, sid. 116-117
- koncernens kassaflodesanalyser, sid. 119
- koncernens forandringar i eget kapital, sid. 118

Handlingar som har inforlivats genom hanvisning finns att tillgd pa Bolagets webbplats
www.atriumljungberg.se och kan dessutom erhdllas fran Bolaget i pappersformat. De
delar i ovan angivna dokument som inte har inforlivats genom hénvisning finns antingen
atergivna i detta Grundprospekt eller saknar enligt gallande prospektférordning
relevans for upprattande av ett grundprospekt.

HANDLINGAR SOM AR TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Avsnitt "Handlingar som ar tillgangliga for inspektion” pa sidan 48 i Grundprospektet far
foljande lydelse:

Kopior av foljande 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,

e Bolagets reviderade arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaren
2013 och 2014,

e detta Grundprospekt, samt

e beslut fran Finansinspektionen om godkannande av detta Grundprospekt.



