aL

Definitioner.

Finansiella definitioner

Effekt av inféorande av IFRS 16

Atrium Ljungberg tillampar sedan 1 januari 2019
IFRS 16 Leasingavtal. Under 2019 valde Atrium
Ljungberg, for att f4 okad jamforbarhet, att
aterfora effekten av IFRS 16 vid berékning av de
alternativa nyckeltalen. Da jamforelsetal fran och
med 2020 finns tillgdngliga kommer aterféring
fran och med 2020 inte langre att géras med
undantag fran nyckeltalen belédningsgrad och
rantetackningsgrad. Detta pa grund av att det
finns finansiella mal kopplade till dessa nyckeltal.

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen eller verkstalld aktieutdelning i
procent av borskursen vid rakenskapsarets slut.

Aktiens direktavkastning anvands for att belysa
vilken I6pande avkastning aktiedgare forvantas
erhalla.

Aktiens totalavkastning, %

Arets férandring av aktiekursen med tillagg
for under aret verkstélld utdelning i procent av
aktiekursen vid rakenskapsarets slut.

Aktiens totalavkastning anvands for att belysa
aktiedgarnas totala avkastning pa sitt 4gande i
Atrium Ljungberg.

Aktuellt substansvarde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
derivat och goodwill samt justerat med bedémd
verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Aktuellt substansvarde per aktie anvands for att
ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
aktuella substansvarde per aktie berdknat pa ett
for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Antal utestaende aktier

Antal registrerade aktier vid periodens slut med
avdrag for aterkopta aktier, vilka inte berattigar
till utdelning eller rostratt.

Avkastning pa eget kapital rullande 12 man, %
Periodens resultat for de senaste 12 mana-
derna i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs formaga att generera vinst pa
agarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa eget kapital exklusive
vardeférandringar rullande 12 man, %
Periodens resultat exklusive vardeférandringar
for de senaste 12 manaderna, i procent av
genomsnittligt justerat eget kapital.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférand-
ringar anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
férmaga att generera I6pande kassaflode pa
agarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa totalt kapital rullande 12 man, %
Resultat fore skatt for de senaste 12 manaderna
med tillagg for rantekostnader fér de senaste
12 manaderna i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera
vinst pa koncernens tillgangar opaverkat av
koncernens finansiering.

Avkastning pa totalt kapital exklusive
vardeférandring rullande 12 man, %

Resultat fore vardeférandringar for de senaste
12 manaderna med tillagg for rantekostnader
for de senaste 12 manaderna, i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa totalt kapital exklusive varde-
férandringar anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs férmaga att generera I6pande
kassaflédden pa koncernens tillgdngar opaverkat
av koncernens finansiering.

Avyttringsvarde per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill samt justerat med skillnad mot verkligt
varde péa rantebarande skulder.

Avyttringsvarde per aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs
varde per aktie vid ett avyttringsscenario
beréknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder exklusive skuld for
finansiell leasing avseende tomtratter i procent
av summan av fastigheternas verkliga varde vid
periodens slut.

Belaningsgrad anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs finansiella risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen
Hyresintékter minus Kostnader for
fastighetsforvaltning.

Bruttoresultat projekt- och
entreprenadverksamheten

Projekt och entreprenadomsattning minus
projekt- och entreprenadkostnader.

Eget kapital per aktie, kr
Redovisat eget kapital dividerat med antal
utestaende aktier vid periodens utgang.

Eget kapital per aktie anvands for att belysa
agarnas andel av bolagets totala tillgangar per
aktie.

Fastighetskostnader
Summa av Kostnader for fastighetsférvaltning,
vilket exkluderar central administration.

Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell
skatt per aktie, kr

Resultat fore vardeférandringar med avdrag for
berdknad aktuell skatt exklusive underskotts-
avdrag dividerat med medelantal utestdende
aktier. Avdragen skatt har berdknats med bland
annat hansyn till skattemassiga avdragsgilla
avskrivningar och investeringar.

Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell
skatt anvands for att ge intressenter information
om Atrium Ljungbergs foérvaltningsresultat per
aktie berdknat pa ett for bérsnoterade fastig-
hetsbolag enhetligt sétt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till slutforfall av
samtliga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %
Véagd genomsnittlig kontrakterad ranta for
samtliga krediter i skuldportfoljen exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter. Genomsnittlig
ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende I6ptid till réante-
regleringstidpunkt av samtliga krediter i
skuldportféljen.

Genomsnittlig rantebindning anvéands for att
belysa Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Justerad belaningsgrad, %

Réantebarande skulder exklusive skuld for
finansiell leasing avseende tomtratter i procent
av summan av fastigheternas verkliga varde med
avdrag for forvarvade ej tilltrddda fastigheter och
med tillagg for salda ej frantradda fastigheter vid
periodens slut.

Justerad belaningsgrad anvénds for att belysa
Atrium Ljungbergs finansiella risk.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
dividerat med medelantalet utestaende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa
Atrium Ljungbergs kassafléde, och sérskilt dess
utdelningsférmaga.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt, dividerat
med antal utestaende aktier vid periodens
utgang.

Langsiktigt substansvarde per aktie anvands

for att ge intressenter information om Atrium
Ljungbergs langsiktiga substansvérde per aktie
berdknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

Medelantal utestaende aktier
Véagt genomsnittligt antal utestaende aktier
berédknat enligt IAS 33.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantalet
utestaende aktier.

Resultat fore vardeférandringar per aktie, kr
Resultat fore vardeférandringar, efter avdrag
for aktuell skatt, dividerat med medelantalet
utestaende aktier.

Resultat fore vardeférandringar per aktie
anvands for att belysa den [6pande
forvaltningsverksamheten.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore vardeférandringar for de senaste
12 manaderna med tillagg for finansiella kost-
nader for de senaste 12 manaderna dividerat
med finansiella kostnader for de senaste 12
manaderna (exklusive tomtrattsavgalder som

i enlighet med IFRS 16 omklassificerats till
rantekostnad).

Réntetackningsgraden anvéands for att

belysa hur kansligt bolagets resultat ar for
ranteférandringar.
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Soliditet, %

Redovisat eget kapital vid periodens utgang
i procent av balansomslutning vid periodens
utgang.

Soliditeten anvands for att belysa Atrium
Ljungbergs rantekanslighet och finansiella
stabilitet.

Utdelningsandel, %

Utdelning per aktie i procent av resultatet per
aktie fore vardeforandringar, med avdrag for
gallande nominell skatt.

Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor

del av resultatet som skiftas ut till koncernens
agare respektive aterinvesteras i verksamheten.
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Fastighetsrelaterade
definitioner

BOA, kvm
Bostadsarea avser byggnadens uthyrbara area
for bostader.

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area
inklusive yttervaggar.

Driftoverskott
Avser hyresintdkter minus kostnader for
fastighetsforvaltning.

Vakansgrad, %

Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat
med hyresvarde for hela fastighetsbestandet.
Projektfastigheter ar exkluderade.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda, som koncernen
ager med avsikt att utveckla och sélja som
bostadsratter. Fastigheterna redovisas som
omsattningstillgangar, dven om vissa fastig-
heter i avvaktan pa utveckling i tillampliga fall
férvaltas och genererar hyresintékter.

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat
anskaffningsvarde och nettoférséljningsvarde.

Fastighetstyp

Den lokaltyp som utgér den évervagande delen
av hyresvardet for en registerfastighet eller
resultatstélle avgor fastighetstypen.

Marknadsvarde och utveckling av hyresintékter i
jamforbart bestand redovisas per fastighetstyp.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg
(till exempel for fastighetsskatt, varme och el)
och bedémd marknadshyra for vakanta ytor i
befintligt skick.

Hyresvarde anvands for att belysa koncernens
intaktspotential.

Jamférbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som
inte varit klassificerade som projektfastigheter
och som &gts under hela perioden och hela
jamforelseperioden.

Jamforbart bestand anvands for att belysa
utvecklingen av hyresintakter exklusive engangs-
effekter for fortida avflyttningar och fastighets-
kostnader opéaverkat av projektfastigheter samt
férvarvade och salda fastigheter.

LOA, kvm
Lokalarea avser byggnadens uthyrbar area for
lokaler.

Lokaltyp

Den verksamhet som bedrivs i den individu-

ella lokalen avgor lokaltypen: kontor, handel,
bostéader, ovrigt eller garage. | dvrigt ingar bland
annat utbildning, kultur, service och férrad.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav
redovisas per lokaltyp.

Nettouthyrning

Summa foér perioden avtalade kontrakterade
arshyror for nyuthyrningar med avdrag for ars-
hyror uppsagda for avflytt.

Nettouthyrningen anvands for att belysa
uthyrningssituationen.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet
dar omstallning planeras eller pagar i syfte att
omvandla och féradla fastigheten. Till projekt-
fastighet hanfors aven byggnad under uppfo-
rande samt obebyggd mark och byggratter.

Omklassificering fran projektfastighet till

fardigstalld fastighet sker vid fardigstallande-
tidpunkten.

Projektvinst, %
Marknadsvardet efter genomfért projekt minus
total investering i procent av total investering.

Projektvinst anvands for att belysa varde-
skapande i projektverksamheten.

Tomtratter

Nyttjanderatt fér tomtmark. Enligt IFRS 16
redovisas tomtratter som nyttjanderattstillgang i
balansrakningen.

Tomtrattsavgald

Den avgift som betalas for nyttjande av tomtratt.

Betraktas enligt IFRS 16 som rantekostnad i
resultatrakningen.

Uthyrbar area, kvm

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning. Garage
ingar i uthyrbar area, men exkluderas vid berak-
ning av hyresvarde per kvm och verkligt varde
per kvm.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvardet
vid full uthyrning. Redovisade siffror baseras pa
narmast kommande kvartal.

Uthyrningsgraden anvéands for att belysa
koncernens effektivitet i anvandningen av sina
forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsforvaltning i procent av
redovisade hyresintakter.

Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor
del av koncernens hyresintakter som aterstar
efter fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade
definitioner

Breeam

Ar ett miljdcertifieringssystem utvecklat i Europa
for byggda miljoer. Breeam tar ett helhetsgrepp
pa en byggnads miljéprestanda. Det finns tva
typer av Breeam-certifieringar; Breeam som
avser nyproduktion och Breeam In-Use som
avser befintliga fastigheter.

Omraden som Breeam hanterar delas in i:
energi- och vattenanvandning, halsa, transport,
material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi
och ledning (management).

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran varme, kyla, hyres-
gastel och fastighetsel dividerat med genom-
snittlig berdknat total uppvarmd uthyrbar area,
exklusive garage.

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra for kommersiella lokaler
exklusive garage och lager for hyresavtal med
gron hyresbilaga i procent av kontrakterad
arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage
och lager. Gron hyresbilaga ar en avtalsbilaga
fran Fastighetsdgarna dar hyresgasten och
hyresvarden tillsammans atar sig att minska
miljopaverkan och omfattar exempelvis energi,
avfall och transporter. Redovisade siffror baseras
pa narmast kommande kvartal.

Total omséttning
Stammer 6verens med Nettoomséttning enligt
koncernens resultatrakning.

Total investering/férvarv

Forvarv av fastigheter och investeringar i nya
och befintliga fastigheter. | tabellen Férandring
av fastighetsbestandet ingar darmed raderna
Forvary, Investerar i egna fastigheter och
Investeringar i bostadsréttsprojekt.

Totala driftutgifter

Kostnader som ar direkt hanforliga till det
dagliga underhallet av fastigheterna och kost-
nader som ar nddvandiga for att uppratthalla
fastigheternas funktion och syfte. Fér Atrium
Ljungberg innebar det att vi inkluderar posten
Reparationer i koncernens resultatrdkning.






