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RAKENSKAPSARET

JANUARI-DECEMBER 2017

= Hyresintakterna 6kade med 22 procent till 403 Mkr (330).

= Driftnettot 6kade med 37 procent till 205 Mkr (150).

= Fdrvaltningsresultatet 6kade med 51 procent till 74 Mkr (49).

= Resultat efter skatt uppgick till 38 Mkr (92), vilket motsvarar 1,24 kr per stamaktie (3,21).
= Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till 105 Mkr (67).

= Vardet pa fastighetsportféljen uppgick till 4 422 Mkr (4 339).

MKR 2017 2016 2017 2016
3 MAN 3 MAN 12 MAN 12 MAN

OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC

Hyresintakter 100 98 403 330
Fastighetskostnader -62 -53 -198 -180
Driftnetto 48 45 205 150
Forvaltningsresultat 1 12 74 49
Resultat efter skatt -97 33 38 92

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
PERIODEN OKTOBER - DECEMBER

HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

= Ett femarigt avtal har skrivits med Apoteket Kronan
om en storre yta och ett nytt lage i Linnégallerian
i Vaxjo.

= | Kompassen i Orebro har avtal skrivits med café-
konceptet Mocca Deli som 6ppnar under varen
2018.

= | Ekholmen Centrum i Linkdping har ett fornyat tio-
arigt avtal skrivits med ICA Signalen som 6kar ytan
och bygger om till en mer miljévanlig butik.

= | Telgehuset i Sodertilje har ett fyraarigt avtal
skrivits med Gina Tricot om en lokal pa 400 kva-
dratmeter. Gina Tricot 6ppnar i och med denna
etablering sin allra forsta butik i Sédertilje i ett av
Telgehusets béasta lagen i slutet av april 2018.
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= Ett avtal har tecknats avseende forsaljning av
fastigheten Havren 4 i Sundsvall. Forséljningen
sker genom en bolagsaffar till ett underliggande
fastighetsvarde om 64 miljoner kronor.

= | Kv. Caroli i centrala Malmo har ett tioarigt avtal
skrivits med Lidl om en butik pa cirka 1 800 kva-
dratmeter. Lidl tilltrader lokalen efter sommaren
och Oppnar preliminart i slutet av 2018.



NYCKELTAL | URVAL

NYCKELTAL 31 DEC 2017

Hyresvarde, Mkr

Marknadsvarde fastigheter, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Uthyrningsbar yta

Antal fastigheter

Resultat per stamaktie fore utspadning, kr
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr
Eget kapital per stamaktie, kr

Soliditet, %

Soliditet, justerad, %

Rantetackningsgrad, ggr

Avkastning pa eget kapital

EPRA NAV per stamaktie, kr

Antal fastigheter

Hyresvarde

Ekonomisk uthyrningsgrad

Eget kapital per stamaktie
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456
4422
89

270 112
23

1,24
1,21
46

31

33

1,8

2,7
45,6

30 SEP 2017 30JUN 2017

456 452
4 506 4 383
89 90
270 112 269 915
23 23
4,39 0,96
4,28 0,94
49 43

33 31

35 33
1,9 1,7
11,6 7,0
49,4 45,2

Antal hyresgaster

Hyresintékter

Uthyrningsbar yta

Totalt marknadsvarde

31 MAR 2017 31 DEC 2016

452 450
4357 4339
89 90

269 915 269 915
23 23

0,49 3,21
0,48 3,11
43 42

31 31

32 32

1,8 1,7

7,3 7,4
44,9 44,3
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AGORA | KORTHET
VI SKAPAR MOTESPLATSER DAR
MANNISKOR VILL VARA

VISION

Agora skapar férutsattningar for stadens puls och
berikar manniskors vardag.

AFFARSIDE

Agora ska dga, utveckla och forvalta [6nsamma
fastigheter i attraktiva lagen. Genom en bred mix av
hyresgaster underldttar vi manniskors vardag och
skapar intressanta platser.

VARA STRATEGIER

= Viska dga attraktiva fastigheter i centrala lagen
i utvalda medelstora och stérre stader.

= Viforadlar vara fastigheter genom att identifiera
och anpassa innehallet till de branscher och hyres-
gaster som bést kan tillgodogéra sig platsens och
fastighetens potential.

= Viutmanar traditionella satt att arbeta med syfte
att hoja var effektivitet och darmed vart forvalt-
ningsresultat. Vi stravar efter att ha goda och
langvariga hyresférhallanden med valrenommerade
och kreditvardiga hyresgéster.

16

(0]4-1

23

Fastigheter

4 422

Totalt marknadsvarde, Mkr
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FINANSIELLA MAL OCH STRATEGIER

TILLVAXT

LONSAMHET

Mal: Pa tre till fem ar & malsattningen att 6ka vardet
pa fastighetsportféljen till 10 miljarder kronor dels
genom forvarv av nya fastigheter, dels genom inves-
teringar i befintliga fastigheter.

Strategi: Vi expanderar var portf6lj genom att

investera i om- och tilloyggnadsprojekt i vara egna
fastigheter samt genomféra forvarv.

LANGSIKTIG STABILITET

Mal: Uppvisa en genomsnittlig arlig avkastning pa
eget kapital om lagst 10 procent.

Strategi: Vi 6kar Ionsamheten genom att minska
vakanser och ha en aktiv férvaltning tillsammans med
att minimera kostnaden for frammande kapital samt
ombesérja nyupplaning for investeringar och forvérv.

UTDELNINGSPOLICY

Mal: Soliditeten ska langsiktigt uppgé till lagst
40 procent. Rantetackningsgraden ska langsiktigt
uppga till lagst 200 procent.

Strategi: Genom en valdiversifierad kapitalstruktur
och god balans mellan finansiell risk och avkastning
skapas forutsattningar for att gora goda affarer i olika
marknadssituationer vilket bidrar till var langsiktiga
stabilitet.
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Mal: Utdelningen ska langsiktigt uppga till 30—50
procent av forvaltningsresultatet efter schablonskatt
och utdelning till preferensaktiedgarna. Vid bedém-
ning av utdelningens storlek ska beaktas andra inves-
teringsalternativ, finansiell stillning och kapitalstruktur.
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KOMMENTARER FRAN VD

2017 har varit ett &r med uppgangar och nedgangar.
Viinledde arets tre kvartal med 6kade driftnetton och
forvaltningsresultat for att avsluta med ett nagot sva-
gare fjarde kvartal. Om vi ser till hela 2017 och jamfor
med helar 2016 6kade driftnettot med 37 procent till
205 Mkr (150) och dverskottsgraden till 51 procent
(45). Foérvaltningsresultatet dkade till 74 Mkr (49), en
okning med 51 procent. Okningarna forklaras framst
av forvarven av innerstadsgalleriorna Punkt och
Gallerian i Vasteras i september forra aret.

Under 2017 har vi investerat 105 Mkr i vara fastig-
heter varav 42 Mkr under det fjarde kvartalet. Merpar-
ten av investeringarna avser hyresgéstanpassningar

i samband med nya uthyrningar. Eftersom inves-
teringarna kommer forst och hyresintékter senare
innebér det att vi under kommande kvartal 2018 har
en anstréngd likviditetssituation. Fér mer information
se sidan 12.

Under forsta kvartalet 2018 sélde vi fastighet Havren
4 i Sundsvall f6r 64 Mkr som vi férvarvade for 56 Mkr
i samband med att Agora startades. Jag kdnner mig
mycket n6jd med férsaljningen och den utveckling
Havren haft under den tid vi agt fastigheten. Forsalj-
ningen innebdr att vi fatt ett tillskott av likvida medel
att anvanda till vara pagaende investeringar under
varen.

Jamfor vi fjarde kvartalet med kvartalet innan avser
den stora avvikelsen dock vardeférandringar pa vara
fastigheter som gick fran 104 Mkr ackumulerat t o m
kvartal tre, till -22 Mkr ackumulerat t o m kvartal fyra.
Det finns ett antal olika forklaringar till vardeférand-
ringen som sammanfallit under kvartalet och jag ska
tydliggora nagra.

Under fjarde kvartalet har vi upplevt en trogare mark-
nad avseende uthyrning och omférhandlingar inom
detaljhandelssegmentet. Intresset fran detaljhandels-
foretag att nyetablera butiker har minskat. E-handelns
tillvéxt har, framférallt under senare del av aret, tagit
marknadsandelar av fysiska butiker. Det blev extra
tydligt i samband med julhandeln. Det innebér att
forvantade framtida hyresdkningar avseende detalj-
handelshyresgaster inte bedéms bli sa stora som vi
tidigare trott. For var del innebar det ocksa att vara
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uthyrningar framforallt har gjorts till andra typer av
aktdrer &n till traditionella detaljhandelsaktorer, dvs

till aktdrer inom restaurang, café och service. Det
medfor stora investeringar i omstéllningar av lokalerna
medan kontrakten i gengald &r langre och den lang-
siktiga hyran hogre. Langsiktigt &r det mycket bra fér
Agora da dessa verksamheter inte paverkas negativt
av den 6kande digitaliseringen.

Vi har ocks3, i tex Caroli, hyrt ut cirka 1 800 kvadrat-
meter till Lidl, vilket & en mycket bra uthyrning till en
stabil hyresgést och med langt avtal, men till en

lagre hyra per kvadratmeter jamfort med en annan
detaljhandelsaktor. En omstallning av lokalen frén
séllankdpsvaror till dagligvaror innebar ocksa en ho-
gre investering. Utokningen av dagligvaror i Caroli ar
mycket bra da den &r helt i linje med var plan att fylla
Caroli med hyresgéster som betjanar ndrmarknadens
behov av vardagsnéra service.

Alla dessa faktorer, de flesta i grunden positiva, slar
kortsiktigt negativt pa fastighetsvardena.

Den starka digitaliseringstrenden i samhallet och de
forandringar den innebér ser vi som en stor mojlighet
for Agora. Vara fastigheter &r ofta mycket centralt
belagna i stadskarnor och/eller vid kommunikations-
hubbar. Restauranger och caféer tillsammans med
gym, upplevelsebaserade koncept sdsom Prison
Island 6kar i betydelse for att skapa liv i stadskarnor-
na pa bekostnad av traditionell detaljhandel. Histo-
riskt har detaljhandeln ofta valt att etablera sig pa de
mest attraktiva platserna dar ménniskor naturligt ror
sig. Nu 6ppnas det mojligheter fér andra aktorer att
komma i atnjutande av dessa centralt belagna platser
och darmed ocksa finnas déar manniskor finns. Det blir
allt viktigare att jobba med platsers attraktivitet for att
locka besokare som &r intresserade av mycket mer
an bara detaljhandel.

Under det senaste aret har darfér vart fokus bred-
dats vasentligt nar vi utvecklar vara fastigheter for

att maximera attraktionskraften f6r de som besdker
vara platser. Vara uthyrningar det senaste halvaret
har, som jag ndmnt ovan, préglats av en allt bredare
mix av hyresgéster inom service, restaurang, café,
dagligvaror, utbildning och kontor. Den gemensamma



namnaren &r vad manniskor har behov av och gor i sin
vardag.

For oss innebér den har férandringen en mojlighet att
skapa nya koncept med ett bredare och attraktivare
utbud péa vara platser. Har ar vara centrala lagen op-
timala for att skapa platser som drar méanniskor. Som
en del av vart arbete med att méta digitaliseringens
effekter har det varit naturligt for oss i ledningen och
styrelsen att se 6ver och omformulera Agoras vision,
affarsidé och overgripande strategi for att betona att
vart perspektiv stracker sig langt bortom detaljhandeln.

Jag tycker var nya vision sammanfattar detta pa ett bra
satt: Vi skapar forutséttningar for stadens puls och
berikar manniskors vardag.

Agneta Segerhammar
Tf. VD och CFO
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KOMMENTARER TILL RESULTATET

Resultatposterna nedan, liksom jamférelsebeloppen
avseende féregdende ar, avser perioden januari—
december savida inte annat anges. Arets fjarde
kvartal ar jamforbart med fjarde kvartalet foregadende
ar da varken forsaljningar eller férvérv &gt rum under
denna period. Balansposternas belopp och jamfo-
relsetal avser stéllningen vid periodens respektive
foregaende ars utgang.

Resultat

Arets driftnettot 6kade med 37 procent till 205 Mkr
(150) och dverskottsgraden uppgick till 51 procent
(45). Arets forvaltningsresultatet kade till 74 Mkr
(49), en 6kning med 51 procent. Bade dkningen av
driftnettot och foérvaltningsresultatet for aret ar i
huvudsak ett resultat av de tidigare férvarven av
galleriorna Punkt och Gallerian i Vasteras som vi till-
trade 30 september 2016. Uttver detta har driftnettot
paverkats positivt av ldgre fastighetskostnader pa
jamfoérbart bestand. Arets resultat fére skatt mins-
kade till 52 Mkr (116) vilket har paverkats negativt av
véardeférandringar pa fastigheter om -22 Mkr (67).

| huvudsak forklaras vardeférandringen av férand-
ringen i fjarde kvartalet som uppgick till -126 Mkr.
Fjarde kvartalet levererade ett driftnetto pa 48 Mkr
(45) och ett férvaltningsresultat pa 11 Mkr (12).

Intakter

Hyresintakterna 6kade med 22 procent till 403 Mkr
(330). Intaktsokningen forklaras framst av férvarven av
galleriorna Punkt och Gallerian i Vasteras. Hyresvardet
uppgar efter tredje kvartalet till 456 Mkr (450) och
den ekonomiska uthyrningsgraden till 89 procent (90).

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick under perioden till 198
Mkr (180). Férandringen &r huvudsakligen hanfor-
bar till férvarven av galleriorna Punkt och Gallerian

i Vasteras. For jamforbart bestand har fastighets-
kostnaderna forbattrats nagot. Fastighetskostnader
avser framst underhall, taxebundna kostnader, fastig-
hetsskatt samt fastighetsadministration.

Kostnader foér central administration uppgick for
perioden till 39 Mkr (26). De centrala admini-
strationskostnaderna avser framst kostnader for
koncernledning och koncerngemensamma funktio-
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ner sdsom IT, finans, HR, IR, analys och transaktion.
Férandringen forklaras av att den administrativa
personalstyrkan under samma period 2016 inte var
fulltalig samt att fastighetsbestandet har 6kat med
forvarven av galleriorna Punkt och Gallerian i Vés-
terds. Det fjarde kvartalet belastades dven av kost-
nader av engangskaraktér sdsom avgangsvederlag
till VD om cirka 2 Mkr och avséttning skadestands-
ansprak avseende en forvaltningstvist i Risfaltet om
cirka 5 Mkr. Arets andra kvartal belastades ocksa
av engangskostnader sdsom rekryteringskostnader,
arsredovisningskostnader samt av styrelsen beslutad
bonus till féretagets anstéllda om totalt cirka 5 Mkr.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -92 Mkr (-75). Férandringen
forklaras av nyfinansiering sedan tredje kvartalet
2016 pa grund av forvarven av Punkt och Gallerian

i Vasteras. De finansiella kostnaderna bestar i huvud-
sak av réntekostnader hanforliga till externa lan. Vid
periodens slut uppgick den genomsnittliga rantan till
2,9 procent (2,9).

Vardeforandringar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick under perioden till -22 Mkr (66). Skillnaden

i fastigheternas marknadsvarde mellan arets tredje
kvartal och fjarde kvartal 2017 forklaras av svarig-
heter i omférhandling och nyuthyrning till retail.
Realiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
under perioden till 0 Mkr (2).

Skatt

Periodens aktuella skatt uppgick till 0 Mkr (0), vilket
forklaras av att koncernen har ansamlade skatte-
méssiga underskott som vid periodens slut uppgick
till 112 Mkr. D& samtliga underskott férvantas kunna
nyttjas mot framtida vinster har uppskjuten skatte-
fordran asatts fullt varde i redovisningen. Uppskjuten
skattekostnad uppgick till -14 Mkr (-24), vilka framst
avser tempordra skillnader i fastigheter.



FASTIGHETSBESTAND

Agoras fastighetsbestand bestar av 23 fastigheter.
Totalt marknadsvérde uppgick efter fjarde kvartalet
2017 till 4 422 Mkr (4 339). Fastighetsbestandet
omfattade vid samma tidpunkt totalt 270 112 kvm
uthyrbar yta (269 915) och hyresvérdet uppgick

till cirka 456 Mkr (450). Per sista december 2017
ligger den ekonomiska uthyrningsgraden péa cirka 89
procent (90). Posterna nedan avser, sdvida inte annat
anges, perioden januari-december 2017, med 31
december 2016 som jamforelsetal.

Fastigheternas varde och vardeférandringar

Det samlade marknadsvéardet fér Agoras fastig-
hetsportfolj uppgick den 31 december 2017 till

4 422 Mkr. Under en tolvmanadersperiod ska samt-
liga fastigheter externvéarderas. Externa véarderingar
kompletteras med interna varderingar kvartalsvis.
Under fjarde kvartalet externvarderades 65 procent
av fastighetsbestandet och resten internvérderades
med kassaflédesanalys som huvudmetod. Kassa-
flodesanalys innebér att fastigheternas varde baseras
pa nuvérdet av prognostiserade kassafléden jamte
restvérde under kalkylperioden. Kalkylperioden i
kassaflddesvarderingarna r tio &r. Genomsnittligt
avkastningskrav uppgick till 6,0 procent per 31
december 2017. For fastighetsbestandets bedémda
vérde ar avkastningskravet och antagandet om den
framtida reala tillvéxten av avgdrande betydelse. De
interna och externa vérderingarna resulterade i en
vardeférandring uppgaende till -126 Mkr for fjarde
kvartalet och ackumulerat fér perioden -22 Mkr (66).
Under fjarde kvartalet har vi upplevt en trogare mark-
nad avseende uthyrning och omférhandlingar inom
detaljhandelssegmentet. For var del innebar det ock-
s& att vara uthyrningar framforallt har gjorts till andra
typer av aktorer &n traditionella detaljhandelseaktorer,
det vill sdga till aktérer inom restaurang, café och
service som innebér hégre anpassningskostnader.

Kontinuerligt inhdmtas marknadsinformation fran
externa varderingsinstitut som stéd for den interna
vérderingsprocessen.

Under perioden januari-december 2017 har

Agora investerat 105 Mkr i fastigheter (67) avseende
ombyggnationer fér hyregéster samt férbattrings-

Agora bokslutskommuniké januari-december 2017

investeringar i fastigheternas driftmiljé. Agora har fort-
satt gora satsningar med nya och befintliga hyresgés-
ter under fjéarde kvartalet i bland annat V&xjo, Orebro
och Link&ping.

FASTIGHETSBETECKNING ORT UTHYRBAR YTA

Bromsen 3 & 4 m.fl. Boras 22 804
Termiten 1 Boras 14 806
Vampyren 9 Eskilstuna 16 477
Vestalen 10 Eskilstuna 10 830
Cisel6ren 2 Falkoping 4 649
Hjalmen 1 Falkoping 2724
Lilla Bjorn 1 Falkoping 3418
Aldermannen 25 Kalmar 8 555
Risféaltet 2 m.fl. Linkdping 12 782
Carolus 32 m.fl. Malmé 14 818
Platslagaren 7 Motala 8 121
Lejonet 2 m.fl. Nassjo 4 458
Varholmen 4 Stockholm 23 436
Havren 4 Sundsvall 4 630
Jupiter 15 Sodertalje 8 264
Norra Missionen 13 Tranas 8 766
Telefonen 19 Tranas 8 872
Oden 7 Trollhattan 16 572
Lennart 17 Véasteras 13 246
Loke 24 Véasteras 21 262
Mats 5 Véasteras 19 105
Sunaman 5 Vaxjo 8 068
Kitteln 11 Orebro 13 452
TOTALT 270 112
MKR 31 DEC 31 DEC
2017 2016

Ingadende balans 4 339 3419
Forvéary - 850
Investeringar 105 67
Forsaljningar - -64
Orealiserade vardeforandringar -22 66
UTGAENDE BALANS 4422 4339
9



DE TIO STORSTA HYRESGASTERNA
31 DECEMBER 2017

Hyresgast Andel av Antal Aterstaende

total hyra % kontrakt 16ptid (ar)
ICA 6,2 5 2,3
Q-Park 5,7 7 71
Anlens 3,5 3 1,7
Lindex 2,9 6 2,6
Willys och Hemkop 2,8 4 6,0
H&M 2,6 5 1,3
Stadium 2,0 3 1,7
Pitchers 1,7 3 2,5
KappAhl 1,6 5 1,4
Akademibokhandeln 1,4 3 1,8
Summa, tio storsta 30,4 44
hyresgéasterna

Attraktiv mix av butiker, restauranger

och ovrig service

Agora stravar efter att skapa en lockande mix av
butiker, restauranger och service som underléttar
méanniskors vardag och skapar intressanta platser.

Vi vill ha de starkaste och mest framgangsrika aktorer-
na i vara fastigheter. Dels for att de &r kundens forsta
val, dels for att de genom sin position som kundens
forstahandsval ger en stabil och I6nsam tillvéxt och
dérmed en sékrare framtida betalningsférmaga. Av
den anledningen efterstravar vi att lejonparten av vara
hyresintékter ska komma fran védlrenommerade och
kreditvardiga hyresgaster.

Hyresavtal och hyresgéster

De tre storsta hyresgasterna ar ICA, Q-Park och
Ahléns som tillsammans stér for 15,4 procent av

det totala hyresvérdet, férdelat pa 14 olika lokaler,
vilket ger en god riskspridning. De tio storsta hyres-
gasterna star foér 30,4 procent av total hyra. Det
enskilt storsta kontraktet &r Q-Park i Punkt, Vasteras
pa 17 Mkr som svarar for 3,8 procent av det totala
hyresvardet.

Den kontrakterade arshyran fordelar sig enligt foljan-
de med cirka 71 procent detaljhandel, restaurang
och service, cirka 16 procent kontor, cirka 4 procent
bostader, 1 procent lager och cirka 8 procent 6vrigt,
dér bland annat utbildning och parkering ingar.

Agora efterstravar en jamn férdelning pa hyres-
avtalens férfallostruktur, bade per fastighet och totalt
for portfoljen. Den vdgda genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pa hyreskontrakt uppgar till cirka 3,3 ar.
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FORDELNING HYRESINTAKTER

8%
4%
1%
16%
71%
Detaljhandel
Kontor H Bostéader
M Lager B Ovrigt

DETALJHANDEL PER BRANSCH

18%

4%

8% 55%

15%

Ovrig detaljhandel
Restaurang M Service

B Skénhet, hdlsa och gym H Dagligvanor

KONTRAKTSSTRUKTUR/FORFALLOAR
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FINANSIERING

Posterna nedan avser, savida inte annat anges,
perioden januari—december 2017, med 31 december
2016 som jamforelsetal.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut
till 1 420 Mkr, 31 procent av kapitalférsérjningen.
Aktiedgarna har andel i det egna kapitalet baserat pa
deras aktieinnehav. Agora har tre aktieslag; stamaktier
indelade i serie A och B med olika roststyrka och
preferensaktier som [6per med en férutbestdmd och
fixerad utdelning. Soliditeten uppgick till 31 procent
per 31 december 2017.

Réntebarande skulder

Den 31 december 2017 hade Agora réntebéarande
skulder uppgaende till 2 919 Mkr (2 951). Férand-
ringen sedan arsskiftet avser amorteringar pa 23 Mkr.
Réntebarande nettoskulder efter avdrag for aktiverade
uppléningskostnader uppgick till 2 906 Mkr (2 930).
Rantetsackningsgraden uppgick till 1,8 ggr (1,7).

De rénteb&rande skulderna utgjorde 64 procent av
kapitalférsorjningen per 31 december 2017, varav
seniorlan 53 procent, mezzaninldn 6 procent, obliga-
tionslan 3 procent och séljarrevers 2 procent. Bela-
ningsgrad fastigheter, s& kallad loan to value (LTV),
rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgang, uppgick till 55 procent. Ranteb&rande skul-
der som inte har sékerhet i fastigheter utgérs av ett
mezzanineldn om totalt 250 Mkr samt séljarreversen
om 90 Mkr och obligationslanet om 150 Mkr. All
finansiering sker i svenska kronor.

Ovriga skulder

Ovriga skulder uppgick per 31 december 2017

till 227 Mkr, 5 procent av kapitalforsérjningen och
utgors i huvudsak av uppskjuten skatteskuld, leve-
rantorsskulder, forutbetalda intékter och upplupna
kostnader.

Agora bokslutskommuniké januari-december 2017

KAPITALFORSORINING

5%

31%

64%
Rantebarande skulder

B Eget kapital
B Ovriga skulder
RANTEBARANDE 31 DEC 31 DEC
SKULDER 2017 2016
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2884 2922
Aktiverade lanekostnader -13 -21
Summa langfristiga skulder 2 871 2 901
till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 35 29
Utnyttjad checkkredit - -
Summa kortfristiga skulder 35 29
till kreditinstitut
SUMMA RANTEBARANDE 2906 2 930
SKULDER
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Genomsnittlig ranta och rantebindning

Den genomsnittliga upplaningsréntan for de totala
ranteb&rande skulderna uppgick vid periodens slut till
2,9 procent. Den genomsnittliga réantebindningstiden
uppgick till 3,2 ar.

Kapitalbindning
Per 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen till 2,4 ar.

Kreditgivare och sékerheter

Laneportfoljen &r fordelad pa fyra kreditinstitut;
Deutsche Pfandbriefbank AG, Swedbank AB, Liv-
forsakringsbolaget Skandia och If Skadef6rsékring
AB. Utover detta ett obligationslan som fran och med
november 2016 &r noterat pa Nasdaqg Stockholm
samt en séljarrevers. Som sékerhet f6r merparten av
de réntebdrande skulderna har fastighetsinteckningar
om 3 039 Mkr lamnats. Darutdver har Agora lamnat
pant i form av aktier i fastighetsdgande dotterbolag
samt moderbolagsborgen fran Agora.

Kassafléde och likvida medel

Kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick
efter perioden till 106 Mkr (78). Férandringen jam-
fort med samma period foregaende ar forklaras av
ett hégre forvaltningsresultat samt upplupna rénte-
kostnader som inte ingar i kassaflodet. Kassaflodet
fran investeringsverksamheten uppgick till -107 Mkr
(-194) vilket i sin helhet fér innevarande period forkla-
ras av investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter.
For samma period féregéende ar belastades kassa-
flodet med forvarv av fastigheter med -199 Mkr samt
investeringar om -69 Mkr. Utover detta paverkades
kassaflédet foregdende ar positivt med 64 Mkr tack
vare forséljning av fastigheter.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick
efter perioden till -39 Mkr (168) vilket innevarande
period avser amortering av |an samt utbetald utdel-
ning till preferensaktiedgare. Samma period fore-
géende ar paverkades av forvérven av galleriorna
Punkt och Gallerian i Vasteras.

Periodens kassafldde uppgick till -40 Mkr (52) och
utgéende likvida medel 72 Mkr (112).

Agora har under 2018 en utmaning i att 36 procent
av befintliga 1an forfaller till betalning. Férutom att
omforhandla l&net med Swedbank skall 90 Mkr i
séljarrevers samt 250 Mkr i mezzaninlan refinansieras
till fordelaktiga villkor. Darutover behévs ocksa likvida
medel for att hantera avtalade investeringar.

Agora bokslutskommuniké januari-december 2017

KAPITALBINDNING

Bindningstid Mkr Andel, %
2018 1044 36
2019 174 6
2020 1191 4
2021 510 17
Summa 2919 100
RANTEFORFALLOSTRUKTUR
Forfalloar Mkr Snittranta, % Andel, %
Rorlig 1367 3,5 47
2018 90 5,0 3
2019 6 0 0
2020 952 2,4 33
2021 510 1,9 17
Summa 2925 2,9 100
NYCKELTAL FINANSIERING
31 DEC 2017 31 DEC 2016
Rantebirande skulder, Mkr 2919 2 930
Eget kapital, Mkr 1420 1390
Belaningsgrad fastigheter, % 55 57
Belaningsgrad, % 64 65
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,2 4,2
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,4 3,4
Genomsnittlig rénta, % 2,9 2,9
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 1,7
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Aktien

Det totala borsvardet pa Agoras aktier av serie B och
preferensaktier uppgick per den 31 december 2017
till 548 Mkr respektive 96 Mkr. Agoras B-aktier ar
listade p& Nasdaq First North.

Per 31 december 2017 fanns det totalt 4 689 062
stamaktier av serie A vilka beréttigar till en (1) rést per
aktie, 26 094 011 stamaktier av serie B vilka berat-
tigar till en tiondels (0,1) rést per aktie och 363 640
preferensaktier vilka beréttigar till en tiondels (0,1)
rost per aktie. Totalt finns det 31146 713 aktier och

7 334 827 roster. Bérskursen per 31 december 2017
var 21 kronor/B-aktie.

Preferensaktien ger en arlig utdelning om 20 kronor
per aktie, vilkken handlas pa Nasdaq First North.
Borskursen per 31 december 2017 var 265 kronor
per preferensaktie.

Aktieagare

Agora har tvd dominerande huvudaktiedgare, M2
Asset Management AB och Kvalitena AB (publ).

Efter tredje kvartalet 2017 motsvarande M2 Asset
Managements innehav 38,53 procent av résterna och
22,98 procent av kapitalet. Kvalitenas innehav mot-
svarade 35,63 procent av résterna och 16,17 procent
av kapitalet. De tio storsta dgarna representerade
tillsammans 92,91 procent av totalt aktiekapital vid
periodens slut.

Likviditetsgarant

Agora har ett avtal med Remium enligt vilket Remium
agerar likviditetsgarant i Agoras stamaktie av serie B
avseende handeln pa First North. Atagandet innebér
huvudsakligen att likviditetsgaranten atar sig att nar
sa ar mojligt stalla kurser pa bade kdp- och séljsidan,
med verkan att skillnaden mellan kép- och séljkurs
inte Gverstiger en viss niva. Syftet med avtalet &r
saledes att framja likviditeten i Agoras stamaktie

av serie B.

Incitamentsprogram

Inom Agora finns optionsprogram for ledningen.
Syftet med optionsprogrammet &r att premiera ett
langsiktigt engagemang hos koncernens ledning,
att tillse att Agoras langsiktiga vérdetillvéxt ater-

Agora bokslutskommuniké januari-december 2017

speglas i ledningens erséttning och att i vrigt 6ka
intressegemenskapen mellan koncernens ledning
och dess aktiedgare. Teckningsoptionerna utgavs
mot ett marknadsmassigt vederlag berédknat enligt
Black & Scholes. Varje teckningsoption berattigar till
teckning av en ny stamaktie av serie B. Teckningsop-
tionerna far nyttjas fér teckning av aktier i Agora
under perioden fran och med den 1 april 2018 till
och med den 30 juni 2018. Teckningskursen uppgéar
efter omrakning till 44 kronor (52) efter genomférd
foretradesemission under 2016.

AKTIEAGARE/ROSTER

19,72%

38,53%

6,12%

35,63%

B M2 Asset Management AB
B Kvalitena AB (publ)

Képan Pensioner
Ovriga aktiesgare
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AKTIESLAG

Aktieslag Antal aktier Rostratt Totalt antal Rostratts- Aktiekapital-
per aktie roster andel, % andel, %
A-aktier 4 689 062 1 4 689 062 63,84 15,00
B-aktier 26 094 011 0,1 2 609 401 35,53 83,78
Preferensaktier 363 640 0,1 36 364 0,63 117
Summa 31146 713 7 344 827 100 100
AKTIEAGARE
Aktieagare per 31 december 2017 Antal Antal Antal Roster, % Kapital, %
Tio storsta aktieagarna A-aktier B-aktier preferensaktier
M2 Asset Management AB 2 344 531 4 725 941 88 872 38,53 22,98
Kvalitena AB (publ) 2 344 531 2 664 062 26 400 35,63 16,17
Kéapan Pensioner 4 490 391 6,12 14,42
Klévern 2 909 342 3,97 9,34
D. Carnegie & Co AB 2 606 832 3,55 8,37
Fastighets AB Balder 2 300 000 3,14 7,38
Lansférsékringar Fastighetsfond 1687 500 2,30 5,42
Sterner Stenhus Forvaltning AB 1 393 167 1,90 4,47
CAIL 847 500 1,16 2,72
Lipid B 516 226 0,70 1,66
Ovriga aktiesgare 1 953 050 248 368 3,00 7,09
Utestaende aktier 4 689 062 26 094 011 363 640 100,0 100,0
Agora bokslutskommuniké januari-december 2017 14



KONCERNENS TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

MKR 2017 2016 2017 2016
3 MAN 3 MAN 12 MAN 12 MAN
OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintakter 100 98 403 330
Ovriga intakter - - - -
Fastighetskostnader -52 -53 -198 -180
Driftnetto 48 45 205 150
Central administration -14 -9 -39 -26
Finansnetto -23 -25 -92 -75
Forvaltningsresultat 11 12 74 49
Vardeférandring fastigheter, orealiserade -126 37 -22 66
Vardefdréndring fastigheter, realiserade = - = 1
Resultat fore skatt -115 48 52 116
Aktuell skatt = - = -
Uppskjuten skatt 18 -15 -14 -24
Periodens resultat -97 33 38 92
Ovrigt totalresulat 0 0 0 0
SUMMA TOTALRESULTAT -97 33 38 92
FOR PERIODEN
Totalresultat for perioden hanforligt -97 33 38 92
till moderbolagets dgare
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr -3,16 1,25 1,24 3,21
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -3,08 1,14 1,21 3,11
Agora bokslutskommuniké januari-december 2017 15



KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

MKR 31 DEC 2017 31 DEC 2016
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 -
Forvaltningsfastigheter 4422 4 339
Maskiner och inventarier 3 2
Uppskjutna skattefordringar 25 22
Ovriga finansiella tillgangar 3 3
Summa anlaggningstillgangar 4 453 4 366
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 7 7
Ovriga fordringar 26 19
Likvida medel 72 112
Summa omséattningstillgangar 1105 138
SUMMA TILLGANGAR 4 557 4504
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1420 1390
Avsattningar 5 -
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 2 871 2 901
Uppskjutna skatteskulder 79 65
Summa langfristiga skulder 2 950 2 966
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 35 29
Ovriga kortfristiga skulder 149 119
Summa kortfristiga skulder 183 148
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4 557 4 504
Agora bokslutskommuniké januari-december 2017 16



KONCERNENS KASSAFLODE | SAMMANDRAG

MKR 2017 2016 2017 2016
3 MAN 3 MAN 12 MAN 12 MAN
OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 12 12 74 49
Justering foér poster som inte ingér i kassaflédet 4 2 14 5
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 16 14 88 54
Férandring av rorelsefordringar -9 11 -9 15
Forandring av rorelseskulder 28 -14 27 9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 35 10 106 78
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -42 -9 -105 -69
Forvérv avimmateriella tillgangar =1 - l -
Forvarv av maskiner och inventarier =il - =l -
Forvérv av fastigheter via bolag = 8 = -199
Forsaljning av férvaltningsfastigheter = - = 64
Kassaflode fran investeringsverksamheten -44 -1 -107 -194
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan = -4 = 740
Lésen/amortering av lan -9 -6 -32 -722
Emissioner = - = 157
Utbetald utdelning preferensaktier 2 -2 =7/ -7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -12 -1 -39 168
Periodens kassafléde -21 -3 -40 52
Ingaende likvida medel 93 115 112 60
Periodens kassafléde -21 -3 -40 52
UTGAENDE LIKVIDA MEDEL 72 112 72 112

FORANDRING AV KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

MKR 2017 JAN-DEC 2016 JAN-DEC
Ingéende eget kapital 1390 1149
Periodens totalresultat 38 92
Ny-/Fond-/Apportemission = 157
Justeringspost -2 -
Utdelning preferensaktiedgare -7 -7
UTGAENDE EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL 1420 1390
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Agora bokslutskommuniké januari-december 2017 17



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

MKR 2017 2016
12 MAN 12 MAN
JAN-DEC JAN-DEC
Nettoomséttning 72 58
Rérelsens kostnader -71 -54
Resultat fore finansiella poster 1 4
Finansiella poster -3 6
Resultat fore skatt =2 10
Bokslutsdispositioner 2 5
Uppskjuten skatt 0 -3
Resultat for perioden -1 12
TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET -1 12
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
MKR 30 DEC 2017 31 DEC 2016
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 1 -
Maskiner och inventarier 2 -
Andelar i koncernforetag 342 332
Fordringar hos koncernféretag 1275 1275
Uppskjutna skattefordringar 1 1
Summa anlaggningstillgangar 1619 1608
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 27 10
Ovriga fordringar 1 2
Kassa och bank 5 40
Summa omsaéttningstillgangar 33 52
SUMMA TILLGANGAR 1652 1660
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1215 1225
Réantebarande skulder 395 392
Ej rantebarande skulder 42 43
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1652 1660
Agora bokslutskommuniké januari-december 2017 18



OVRIG INFORMATION

Risker och riskhantering

Agora har for sin verksamhet identifierat ett antal
vasentliga risker som kan paverka bolagets finansiella
stallning och resultat. De identifierade riskerna finns
inom foljande huvudomraden: fastighetsvéardering,
finansiering, kassafléde och skatt. En utforlig beskriv-
ning av samtliga risker samt hur Agora valt att hantera
dem finns i Arsredovisningen for 2016 sid 55. Inga va-
sentliga férandringar i bedémningen av risker har skett
efter publiceringen av Arsredovisningen for 2016.

Transaktioner med nérstaende

Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt
marknadsprisséttning och pa affarsméssiga villkor.
Koncerninterna tjanster bestar av forvaltningstjéanster,
ovriga koncerngemensamma tjanster, samt debitering
av koncernréntor.

Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare
eller revisor i Agora har sjélv, via bolag eller nér-
stdende haft ndgon delaktighet i affarstransaktioner
genomférda av Agora som har varit, eller &r icke
affarsmassig till sin karaktér eller sina villkor. Patrik
Essehorn &r delagare i MAQS advokatbyra Stock-
holm AB, som |6pande utfort juridiska tjanster at
Agora. Sedvanliga erséttningar till styrelse och led-
ande befattningshavare har utgatt under perioden.

Aktiemarknadskontakter

Aktiemarknadskontakter bygger framférallt pa kvar-
talsvis ekonomisk rapportering, pressmeddelanden
vid storre affarshéndelser och presentationer av
Agora samt bolagsstdmman. Presentationer sker dels
i samband med kvartalsrapporter, dels vid bestk fran
investerare och analytiker samt investerartraffar i
saval Sverige som utlandet. Darutéver lamnas komp-
letterande marknads- och finansiell information pa
koncernens hemsida, www.agoraretail.se.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport dr upprattad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen,
och fér moderbolaget i enlighet med arsredovisnings-
lagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Fastigheterna ar varderade enligt niva 3 i IFRS varde-
ringshierarki. | dvrigt hénvisas till koncernens redo-
visningsprinciper som finns publicerade pa hemsidan.
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Nya och é@ndrade standarder och tolkningar

som annu inte tréatt i kraft

International Accounting Standard Board (IASB) har
gett ut nya standarder som trader i kraft 2018 och
2019. Det ror sig om IFRS 9 Finansiella instrument,
IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder och IFRS 16
Leasing. | samband med &vergangen till IFRS 15 har
en dversyn av koncernens totala intdkter genomforts
vilket medfort att det identifierats att delar av koncer-
nens intdker omfattas av IFRS 15, varfor intdkterna
ska delas upp i tva delar - Hyresintéker och Service-
intékter. Hyresintakter inbegriper sedvanlig debiterad
hyra inklusive index, tillaggsdebitering for investe-
ringar och fastighetsskatt. Serviceintékter avser all
annan tillaggsdebitering i form av extratjédnster sdsom
varme, kyla, sopor, vatten, snoéréjning m.m. Agora har
gjort en analys om Agora &r huvudman eller agent
for dessa tjanster och kommit till slutsatsen att vi i
huvudsak agerar huvudman da leverantér av dessa
tjanster i de flesta fall inte ar valbar. Om en motsva-
rande beddmning gjorts fér 2017 skulle endast cirka
30 Mkr av koncernens omséttning om 403 Mk avse
serviceintakter. Overgangen till IFRS 15 bedéms
séledes inte f& nagon materiell paverkan pa totala
intékter eller redovisat resultat.

Organisation
Den 31 december 2017 hade moderbolaget 29
anstéllda, varav 13 kvinnor och 16 man.

Miljoarbete

Lagstiftning och myndighetskrav utgér grunden for
Agoras miljdarbete. Agora har faststallt en miljpolicy
och arbetar aktivt med miljéfragor.

Revisors granskning

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér gransk-
ning av Agoras revisorer.

Stockholm 22 februari 2018
A Group of Retail Assets Sweden AB (publ)

Styrelsen
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NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE 2017 2016 2017 2016
3 MAN 3 MAN 12 MAN 12 MAN
OKT-DEC OKT-DEC JAN-DEC JAN-DEC
Fastigheternas verkliga véarde, Mkr 4 422 4 339 4 422 4 339
Direktavkastningskrav vardering, % 6,0 6,0 6,0 6,0
Hyresvarde, Mkr 456 450 456 450
Uthyrbar yta, kvm 270 112 269 915 270 112 269 915
Genomsnittlig aterstaende |6ptid pa 3,3 2,6 3,3 2,6
hyreskontrakt, ar
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 89 90
Overskottsgrad, % 48 46 51 45
Antal fastigheter 23 23 23 23
FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, % 2,6 6,7 2,7 7,4
Soliditet, % 31 31 31 31
Soliditet, justerad, % B8 32 33 32
Belaningsgrad, fastigheter, % 55 57 55 57
Belaningsgrad, % 64 65 64 65
Réntetackningsgrad, ggr 1,8 1,7 1,8 1,7
Genomsnittlig rénta, % 2,9 2,9 2,9 2,9
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,2 4,2 3,2 4.2
Genomsnittlig kreditbindning, ar 2,4 3,4 2,4 3,4
AKTIERELATERADE
Resultat per stamaktie fére utspéadning, kr -3,16 1,25 1,24 3,21
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -3,08 1,21 1,21 3,11
Utdelning per preferensaktie, kr 5,00 5,00 20,00 20,00
Eget kapital per stamaktie, kr 46 42 46 42
Borskurs per stamaktie, kr 21 26 21 26
Borskurs per preferensaktie, kr 265 250 265 250
Antal utestdende stamaktier, st 30 783 073 30 783 073 30 783 073 30 783 073
Antal utestdende preferensaktier, st 363 640 363 640 363 640 363 640
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 30 783 073 26 375 879 30 783 073 26 375 879
fore utspadning
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 31583073 27 175 879 31583073 27 175 879
efter utspadning
EPRA NAV per stamaktie, kr 45,6 44,3 45,6 44,3
Borsvarde stamaktier serie B, Mkr 548 686 548 686
Agora bokslutskommuniké januari-december 2017 20



DEFINITIONER

Agora presenterar vissa finansiella matt i delars-
rapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da
de mojliggdr utvardering av bolagets prestation.
Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella matt

pa samma sétt, dr dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvénds av andra foretag. Dessa finansiella
matt ska darfor inte ses som en erséttning for matt
som definieras enligt IFRS. Alternativa nyckeltal enligt
European Securities and Markets Authority (ESMA)
ar markerade med * nedan.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt pa arsbasis i procent av genom-
snittligt eget kapital under perioden.

Belaningsgrad*

Réntebarande skulder efter avdrag likvida medel i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgang. Belaningsgrad &r ett riskméatt som visar hur
stor del av verksamheten som &r beldnad med rénte-
barande skulder. Relevant for investerare som vill
beddma mdjlighet till utdelning, mojlighet att genom-
fora strategiska investeringar samt mojligheter att leva
upp till finansiella &taganden.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebarande skulder med sékerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgang.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvérdet i fastighets-
vérderingarna.

Driftnetto*

Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader
och fastighetsskatt (fastighetskostnader). Driftnetto
ar ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen
som visar resultatet fran den direkta fastighetsaffaren,
det vill sdga intakter och kostnader kopplat direkt till
fastigheterna. Resultatmattet anvands for att visa den
interna utvecklingen av verksamheten.
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Eget kapital per stamaktie

Eget kapital i forhallande till antal utestdende
stamaktier per balansdagen med hansyn tagen till
preferensaktiernas del av det egna kapitalet baserat
pa preferensaktiernas borskurs pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Intakter pa arsbasis dividerat med beddmt hyres-
varde. Relevant for investerare och andra intressenter
da mattet underlattar bedémning av hyresintakter i
forhallande till det totala vardet pa mojlig outhyrd yta.

EPRA NAV per stamaktie*

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till prefe-
renskapitalet, med aterlaggning av derivat och upp-
skjuten skatt enligt rapport 6ver finansiell stallning,

i relation till antal utestdende stamaktier vid periodens
slut. Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)/aktie
anvands for att ge intressenter information om Agoras
aktuella substansvérde per aktie beréknat pa ett for
borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Forvaltningsresultat*

Resultat fore vardeférandringar och skatt. Nyckel-
talet forvaltningsresultat mater resultat fran den
operationella verksamheten fran att dga och forvalta
fastigheter.

Genomsnittlig kapitalbindning*

Genomsnittet av de externa skuldernas aterstdende
I6ptid. Nyckeltalet visar den genomsnittliga |6ptiden
for den externa finansieringen och belyser refinans-
iringsrisken.

Genomsnittlig aterstaende I6ptid pa
hyreskontrakt

Aterstaende |6ptid pa samtliga uthyrda ytor exklusive
parkeringsplatser, bostéder och skyltar. Kontrakten
viktas med avseende pa totalhyra.

Hyresvarde*

Kontrakterad arshyra som galler vid periodens
utgang med tillagg fér bedomd marknadshyra foér
vakanta lokaler. Relevant for investerare och andra
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intressenter som vill bedéma den totala méjliga hyres-
intakten da tillagg gors till de debiterade hyresintak-
terna med bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor.

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandarder for
koncernredovisning som bérsnoterade foretag inom
EU ska tillampa fran och med 2005.

Orealiserade vardeforandringar, fastigheter
Foréandring av verkligt véarde efter avdrag for gjorda
investeringar for fastighetsinnehavet vid respektive
periods utgang.

Realiserade vardeférandringar, fastigheter
Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag foér
fastigheternas senast redovisade verkliga varde och
omkostnader vid forsaljning.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt
antal stamaktier och med hansyn tagen till preferens-
aktiernas del av resultatet for perioden.

Rullande 12
Rullande 12 betyder att visa resultat som ett ars-
resultat till och med den senaste manaden.

Réantetackningsgrad*

Forvaltningsresultat, inklusive realiserade varde-
forandringar plus finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader. Ett nyckeltal som visar férméagan
att betala I6pande réntekostnader.

Soliditet*

Eget kapital i procent av balansomslutningen. Nyckel-
talet &r relevant for investerare och andra intressenter
som vill bedéma den finansiella stabiliteten och fér-
magan att klara sig pa lang sikt.

Agora bokslutskommuniké januari-december 2017

Soliditet, justerad

Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat,
goodwill samt uppskjuten skatteskuld overstigande
fem procent av skillnaden mellan skatteméassigt véarde
och verkligt varde pa fastigheterna i relation till redo-
visade totala tillgangar justerat fér goodwill.

Utdelning per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande
periodens ackumulerade andel av arlig utdelning om
20 kr per preferensaktie.

Uthyrbar yta
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pé arsbasis.

Overskottsgrad*

Driftnetto i forhallande till hyresintikter. Overskotts-
grad visar hur stor del av varje krona fran den opera-
tiva verksamheten som bolaget far behélla.
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FINANSIELL KALENDER

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare 29 mars 2018
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare 5 april 2018
Arsredovisning 2017 maj 2018
Arsstamma 17 maj 2018

YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information kan erhallas av:

Agneta Segerhammar, Tf. VD och CFO
agneta.segerhammar@agoraretail.se
+46 730 32 24 00

Vaxel: 08 - 525 251 50

Denna information &r sadan information som Agora &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstdende kontaktpersons
forsorg, for offentliggorande den 22 februari 2018 kl. 8.00 CET.

Bolagets aktie (AGORA) &r upptagen till handel pd Nasdaq First North med Remium Nordic AB som Certified
Adviser. Samlad information om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt press-
meddelanden finns pa Agoras hemsida, www.agoraretail.se.

A Group of Retail Assets Sweden AB (publ)

Drottninggatan 71C, Box 16378
103 27 Stockholm, Sweden
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