DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Effekt avinforande av IFRS 16
Atrium Ljungberg tilldmpar sedan 1 januari 2019 IFRS 16 Leasing.
Inforandet av IFRS 16 Leasing har medfort att Atrium Ljungberg redovisar
en finansiell tillgdng och skuld avseende tomtréatter i balansrékningen.
| resultatréakningen har tomtréttsavgalderna omklassificerats fran
"Kostnader i Fastighetsforvaltning” till finansnettot. Atrium Ljungberg
harvalt den férenklade 6vergdngsmetoden och tillampar inte standarden
retroaktivt.

Atrium Ljungberg har, for att 6ka jamférbarheten, valt att &terlagga
effekten avinférandet av IFRS 16 vid berdkningen av de alternativa
nyckeltalen som presenteras i rapporten.

Detta har medfort att definitionen av foljande nyckeltal har andrats:
- Avkastning pa totalt kapital, %

- Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar, %

- Beldningsgrad, %

- Justerad beldningsgrad, %

- Réntetackningsgrad, ggr

- Soliditet, %

- Qverskottsgrad

Aktiens direktavkastning, %

Foreslagen aktieutdelning i procent av bérskursen vid foregdende ars slut.
Aktiens direktavkastning anvands for att belysa vilken [6pande

avkastning aktiedgare forvantas erhalla.

Aktiens totalavkastning, %
Arets forandring av aktiekursen med tillagg for verkstalld utdelning
under aret i procent av aktiekursen vid féregdende ars slut.

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

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie, kr
Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill samt justerat med
beddmd verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgang.

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV] per aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs aktuella substansvarde
per aktie beraknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

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

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
formaga att generera vinst pa dgarnas kapital i koncernen.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar, %
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital exklusive
vardeférandringar.

Avkastning pa eget kapital exklusive vardeférandringar anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande kassaflode
p& dgarnas kapitali koncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg for rantekostnader i procent av genom-
snittlig balansomslutning exklusive tomtratter.

Avkastning pa totalt kapital anvdnds for att belysa Atrium Ljungbergs
forméga att generera vinst pa koncernens tillgdngar opéverkat av
koncernens finansiering.
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Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeforandring, %
Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader, exklusive
tomtrattsavgalder i procent av genomsnittlig balansomslutning exklusive
tomtratter.

Avkastning pa totalt kapital exklusive vardeférandringar anvands for
att belysa Atrium Ljungbergs férmaga att generera lopande kassafldden
pa koncernens tillgangar opdverkat av koncernens finansiering.

Beldningsgrad, %
Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avseende
tomtratter i procent av summan av fastigheternas verkliga varde vid
periodens slut.

Belé@ningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs finansiella
risk.

Bruttoresultat fastighetsforvaltningen

Hyresintdkter minus kostnader for fastighetsforvaltningen med ater-
laggning av tomtrattsavgalder som i enlighet med IFRS 16 redovisas
som rantekostnad i resultatrakningen.

Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten
Projekt och entreprenadomsattning minus projekt- och entreprenad-
kostnader.

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

Eget kapital per aktie anvands for att belysa &garnas andel av bolagets
totala tillgéngar per aktie.

EPRA

European Public Real Estate Association, ar en intresseorganisation for
bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bland annat
satter standards avseende den finansiella rapporteringen.

Fastighetskostnader

Summa av Kostnader fastighetsforvaltning med aterldggning av tomt-
rattsavgalder som i enlighet med IFRS 16 redovisas som rantekostnad
iresultatrakningen, vilket exkluderar central administration.

Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt (EPRA EPS) per
aktie, kr
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for beréknad aktuell skatt
exklusive underskottsavdrag dividerat med medelantal utestdende
aktier. Avdragen skatt har beraknats med bland annat hansyn till skatte-
massiga avdragsgilla avskrivningar och investeringar.
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS)
anvands for att ge intressenter information om Atrium Ljungbergs
forvaltningsresultat per aktie beraknat pa ett for borsnoterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstadende optid till slutforfall av samtliga krediter
i skuldportfoljen.
Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Genomsnittlig ranta rantebarande skulder, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i skuld-
portfoljen vid periodens utgadng exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Genomsnittlig ranta anvands for att belysa Atrium Ljungbergs

finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende 6ptid till ranteregleringstidpunkt av
samtliga krediter i skuldportféljen.

Genomsnittlig réntebindning anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.
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FORTS. DEFINITIONER

Justerad beldningsgrad, %
Rantebarande skulder exklusive skuld for finansiell leasing avseende
tomratter i procent avsumman av fastigheternas verkliga varde med
avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tillagg fér salda ej
frantradda fastigheter vid periodens slut.

Justerad beldningsgrad anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
finansiella risk.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den lopande verksamheten dividerat med medelantalet
utestdende aktier.

Kassaflode per aktie, kr, anvands for att belysa Atrium Ljungbergs
kassafléde, och sarskilt dess utdelningsformaga.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) per aktie, kr

Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill, rantederivat och
uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie anvands for att ge
intressenter information om Atrium Ljungbergs langsiktiga
substansvarde per aktie beréknat pd ett fér bérsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.

Medelantal utestdende aktier
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier beraknat enligt IAS 33.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat dividerat med medelantalet utestdende aktier efter
utspadning.

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

Resultat fore vardeforandringar per aktie anvands for att belysa den
lopande forvaltningsverksamheten.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore vardeforandringar med tilléagg for rantekostnader dividerat
med rantekostnader exklusive tomtrattsavgalder som i enlighet med
IFRS 16 omklassificerats till rantekostnad..

Rantetackningsgraden anvands for att belysa hur kansligt bolagets
resultat ar for ranteforandringar.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning exklusive tomt-
ratter vid periodens utgang.

Soliditeten anvands for att for att belysa Atrium Ljungbergs rante-
kanslighet och finansiella stabilitet.

Utdelningsandel, %
Utdelning per aktie i procent av resultatet per aktie fore varde-
forandringar, med avdrag for gallande nominell skatt.

Utdelningsandel anvands for att belysa hur stor del av resultatet som
skiftas ut till koncernens dgare respektive aterinvesteras i verksamheten.
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FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Breeam

Ar ett miljécertifieringssystem utvecklat i Europa for byggda miljer.
Breeam tar ett helhetsgrepp pé en byggnads miljoprestanda. Omraden
som Breeam hanterar delas in i: energi- och vattenanvandning, halsa,
transport, material, avfall, markanvandning, utslapp, ekologi och
ledning [management).

BTA, kvm
Bruttototalarea avser byggnadens totala area inklusive yttervaggar.

Driftoverskott

Avser bruttoresultat med aterlaggning av tomtrattsavgalder som

i enlighet med IFRS 16 redovisas som rantekostnad i resultatrakningen,
i fastighetsférvaltningen

EPRA Vakansgrad, %
Hyresvardet for outhyrda lokaler dividerat med hyresvarde for hela fastig-
hetsbestandet. Projektfastigheter &r exkluderade.

EPRA Vakansgrad redovisas i enlighet med EPRA:s definition av
vakansgrad, vilket mojliggor jamforelse mellan olika bolag.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda, som koncernen ager med avsikt att utveckla och salja som
bostadsrétter. Fastigheterna redovisas som omsattningstillgangar, dven
om vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling i tillampliga fall férvaltas
och genererar hyresintakter.

Redovisning sker till det lagsta av ackumulerat anskaffningsvarde
och nettoférsaljningsvarde.

Fastighetstyp
Den lokaltyp som utgor den 6vervagande delen av hyresvardet for en
registerfastighet avgor fastighetstypen.

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

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror inklusive hyrestillagg (t.ex. for fastighetsskatt

och el] samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick.
Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intaktspotential.

Jamférbart bestand

Jamforbart bestadnd avser de fastigheter som inte varit klassificerade
som projektfastigheter som agts under hela perioden och hela jam-
forelseperioden.

Jamforbart bestdnd anvdnds for att belysa utvecklingen av hyres-
intakter exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar och fastighets-
kostnader opaverkat av projektfastigheter samt forvarvade och salda
fastigheter.

LEED
LEED &r en hallbarhetscertifiering for nyproduktion och befintliga bygg-
nader. Denversion av LEED som oftast anvands for att certifiera kom-
mersiella fastigheter bedomer byggnadens miljoprestanda utifran
omradena: Narmiljg, vattenanvéndning, energianvandning, material
samtinomhusklimat. Dartill kan bonuspoang uppnas for innovation
i projektet och regionala hansynstaganden.

Atrium Ljungberg certifierar inte enligt LEED, men har férvarvat en
fastighet som redan ar certifierad enligt LEED.

Lokaltyp
Denverksamhet som bedrivs i den individuella lokalen avgor lokaltypen:
handel, kontor, bostader eller 6vrigt. | Gvrigt ingar bland annat utbildning,
kultur och service.

Uthyrningsgrad och direktavkastningskrav redovisas per lokaltyp.
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Miljobyggnad
Miljobyggnad &r ett certifieringssystem for byggnader som baseras pa
svensk byggpraxis och omfattar energi, inomhusmiljo och material.

Nettouthyrning
Summa for perioden avtalade kontrakterade &rshyror fér nyuthyrningar
med avdrag for arshyror uppsagda for avflytt.

Nettouthyrningen anvands for att belysa uthyrningssituationen.

Projektfastighet

Fastighet eller vdl avgransad del av fastighet dar omstallning skett i syfte
att omvandla och foradla fastigheten. Till projektfastighet hanfors dven
byggnad under uppférande samt obebyggd mark och byggratter.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gérs den
1januari aret efter fardigstallande.

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

Projektvinst anvands for att belysa vardeskapande i projekt-
verksambheten.

Uthyrbar area, kvm
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, %

Kontrakterade drshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.

Redovisade siffror baseras pa ndrmast kommande kvartal.
Uthyrningsgraden anvands for att belysa koncernens effektivitet

ianvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Overskottsgrad, %

Bruttoresultat fastighetsférvaltning med aterlaggning av tomtrétts-

avgalder som i enlighet med IFRS 16 redovisas som rantekostnad

i resultatrakningen i procent av redovisade hyresintakter.
Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av koncernens

hyresintikter som &terstdr efter fastighetskostnader. Overskotts-

graden ligger aven till grund for varderingen av koncernens forvalt-

ningsfastigheter.
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HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER

Direkt genererat och fordelat ekonomiskt varde
Genererat vdrde: Utgors av Atrium Ljungbergs nettoomsattning och
vardeférandringar.

Fordelat varde: Utgors av Atrium Ljungbergs betalningar till leveran-
torer, loner och ersattningar till anstallda, arvoden och ersattningar till
styrelse, VD och ledande befattningshavare, nettobetalningar till finan-
siarer, skatt och avgifter till samhallet, samt utdelning till aktiedgarna.

Betalningar till leverantérer: Utgors av operativa kostnader for inkép
av material, produkter, lokaler och tjanster frén leverantérer.

Léner och erséttningar till medarbetarna: Utgors av periodens totala
l6ne- och pensionskostnader inklusive fsrmaner. Till medarbetare
raknas inte konsulter eller annan inhyrd personal.

Arvoden och erséttningar till styrelse, vd och ledande befattningshavare:
Utgors av arvoden till styrelseledaméter samt fast lon, dvriga ersattningar
och pensionskostnader for VD och dvriga ledande befattningshavare.
For mer information, se not 1K6.

Nettobetalningar till finansidrer: Utgors av periodens redovisade rante-
kostnader med tillagg for koncernmassigt aktiverad ranta och beskriver
Atrium Ljungbergs totala ersattning till ldngivare.

Skatt och avgifter till samhéllet: Utgors av total ersattning till staten
under perioden i form av tomtrattsavgalder samt sammanlagda skatter
och avgifter till svenska staten. Uppskjuten skatt ingar ej.

Utdelning till aktiedgarna: Utgors av periodens utbetalda utdelning.

Ekonomiskt varde - kvar i féretaget: Utgors av genererat varde minus
fordelat varde.

Energiintensitet

Total energianvandning fran Varme, Kyla, Hyresgéstel och Fastighetsel
dividerat med genomsnittlig beraknat total uppvarmd uthyrbar area,
exklusive garage.

Grona hyresavtal, %

Kontrakterad arshyra fér kommersiella lokaler exklusive garage och
lager for hyresavtal med gron hyresbilaga i procent av kontrakterad
arshyra for kommersiella lokaler exklusive garage och lager. Grén
hyresbilaga ar en avtalsbilaga frén Fastighetsdgarna dar hyresgésten
och hyresvarden tillsammans atar sig att minska miljépaverkan och
omfattar exempelvis energi, avfall och transporter. Redovisade siffror
baseras pa ndrmast kommande kvartal.

Olycksfallsfrekvens (LTAR)
Antal arbetsrelaterade olyckor per miljon arbetade timmar, som
leder till frénvaro minst en avtalad arbetsdag.

Forlorad arbetstid pd grund av arbetsrelaterad olycka eller sjukdom
(Lost Day Rate)

Antal férlorade arbetsdagar pa grund av arbetsrelaterad olycka

eller sjukdom, per totalt antal avtalade arbetsdagar under aret.
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